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FACTIBILIDAD ECONÓMICA Y FINANCIERA DE UN PROYECTO HOTELERO EN 
LA CIUDAD DE LOJA” 
 
“FINANCIAL AND ECONOMIC FEASIBILITY PROJECT OF A HOTEL LOCATED IN 





En el presente estudio se desarrollan las estrategias inherentes al desarrollo de un proyecto hotelero 
en la ciudad de Loja, con el fin de aprovechar la oportunidad que presenta el entorno turístico 
debido a factores diversos como el impulso gubernamental al sector, el desarrollo del turismo 
alternativo, la estabilidad política y económica y la diversidad y riqueza de atractivos naturales y 
culturales que brinda la ciudad del sur del país, a visitantes nacionales y extranjeros; de este modo, 
con el fin de generar una propuesta atractiva para el público meta, se desarrolló una investigación 
de mercado, para conocer las expectativas del cliente, se investigó sobre el información estadística 
estatal para estimar los flujos de clientes potenciales y se diseñó un hotel acorde a los hallazgos 
realizados, utilizando herramientas administrativas y técnicas que minimicen el riesgo y maximicen 
el beneficio de la naciente empresa, lo que permitirá generar empleo sustentable a mediano plazo 
para personas de la ciudad de Loja y una rentabilidad atractiva para los inversionistas, de acuerdo a 














The current study develops strategies inherent to the development of a hotel in the city of Loja, in 
order to seize the opportunity presented by the tourism environment due several factors such as: 
government impetus to the sector, development of alternative tourism, political and economic 
stability and diversity and richness of natural and cultural attractions offered by the city in the south 
of the country to local and foreign visitors; in order to generate an attractive proposition for the 
target audience, It developed a market research to know customer’s expectations and it estimated, 
trough statistical data, the potential  flow customers. The hotel was designed according to the 
findings of market’s research and by using administrative and technical tools, to minimize risk and 
maximize benefits, it was calculated the fixed assets inversion required to generate sustainable 
midterm employment for people of the city of Loja and an attractive return for investors, according 
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PLAN DE TESIS  
“FACTIBILIDAD ECONÓMICA Y FINANCIERA DE UN PROYECTO HOTELERO 
EN LA CIUDAD DE LOJA” 
1. ANTECEDENTES 
La hotelería es una actividad económica que pertenece al sector servicios, es la producción de 
servicios de alojamiento. El sector servicios comprende un conjunto de actividades económicas 
que han ido adquiriendo mucha importancia en las economías modernas y por lo tanto la rama 
de la hotelería también se ha desarrollado aceleradamente en los últimos años. 
De acuerdo a datos del INEC
1
 de la encuesta a hoteles y restaurantes del año 2007, de mil 
establecimientos investigados a nivel nacional el 29% correspondieron a hoteles y restaurantes, 
mientras que el porcentaje restante fueron establecimientos de servicios varios. El mayor 
número de establecimientos investigados corresponden a la regios Sierra con el 64%. En cuanto 
a la ocupación en el documento antes mencionado se manifiesta: “Del total de personas 
ocupadas en el país durante el año 2007, el 80% se dedican a las labores en establecimientos 
de Servicios, mientras que el 20% lo hacen en los Hoteles y Restaurantes.”2 En cuanto a 
remuneraciones, las tres cuartas partes fueron pagadas por empresas de servicios, mientras que 
la diferencia fue pagada por hoteles y restaurantes, el mayor volumen de remuneraciones 
pagadas se concentra en la región Sierra. En cuanto a producción de acuerdo a la fuente antes 
citada: “El mayor aporte al proceso productivo del país, durante el año 2007 le corresponde a 
la actividad de Servicios, que generó el 89%, mientras que la actividad de Hoteles y 
Restaurantes ha contribuido apenas con el 11%.”3 Los mayores niveles de producción se 
concentran en la Región Sierra con el 61%, la Costa con el 31% y el porcentaje restante 
corresponde a las regiones Amazónica e Insular. 
El presente trabajo trata sobre un proyecto hotelero para la ciudad de Loja por lo que es 
importante realizar una pequeña reseña con las principales características de esta ciudad. 
“La primera fundación de la ciudad la realizó en 1546, en el valle de Cangochamba o 
Garrochamba a la margen del río Catamayo (hoy Catamayo). Por las dificultades de la 
conquista, Alonso de Mercadillo tuvo que regresar al Perú sin terminar la fundación. 




 Encuesta de Hoteles y Restaurantes:  www.INEC.gov.ec 
2
 Ibídem … 
3
 Ibídem … 
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Más tarde, en 1548 reemprendió la conquista y por considerar el lugar más apropiado realizó 
la fundación definitiva en el valle de Cuxibamba (llanura alegre) entre los ríos Pulacu y 
Guacanamá, hoy Malacatos y Zamora. Esta vez le dio el nombre de "La Inmaculada 
Concepción de Loja"; por haberle dado ese nombre, se puede sostener que esta segunda 
fundación ocurrió el 8 de diciembre de 1548.”4 









Coordenadas Geográficas:   
03º  39' 55" y 04º  30' 38" de latitud Sur (9501249 N - 9594638 N); y, 79º 05' 58'' y 79º 05' 58''  
de longitud Oeste (661421 E -711075 E)   
Orografía:  
El relieve se presenta muy irregular y con altitudes que van desde los 700 metros y sobrepasan 
los 3700 metros. Los accidentes más representativos son las Cordilleras: del Bunque, San José, 
Tambo Blanco, De la Paz, del Salal, de los Altos, Los Guabos, y otras. 
Hidrografía:  
La red hidrográfica es numerosa, representada por cursos de agua sencillos: Al sur-este de la 









carta se hallan los Ríos Zamora, San Francisco, Trapichillo, Tambo Blanco, de los Corazones, 
La Merced, Peñas Encantadas, Sordomoras, el Ingenio, etc. 
Fuente: Instituto Geográfico Militar-Ecuador 
Número de Habitantes 
118.532 habitantes en la Ciudad de Loja 
175.077 habitantes en el Cantón Loja 






: 17% del territorio provincial (11.730 Km2). 
Es el mayor de los 16 cantones de la provincia de Loja, seguido de Zapotillo, Paltas y Saraguro. 
Clima 
La ciudad de Loja se ubica en el área de clima templado andino. A excepción de junio y julio, 
meses en los que presenta una llovizna tipo oriental (vientos alisios) el clima de Loja es más 
bien templado, con temperaturas que fluctúan entre los 16 y 21 
o
C. La época de mayor estiaje es 
en octubre, noviembre y diciembre. 
Actividad Económica 
En el cantón Loja existen actividades de ocupación y producción como la agricultura, ganadería, 
comercio, minería y pequeña industria. 
En el sector rural la ocupación campesina es combinada, se dedican a la producción de 
alimentos para el consumo, que incluyen el cultivo de bienes agrícolas, la crianza de animales y 
obras artesanales. 






2. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA 
 
El sector hotelero ecuatoriano busca lograr la implementación de sus estrategias de expansión 
por medio del logro de la cobertura nacional con el fin de satisfacer las necesidades de sus 
clientes a nivel nacional. La consolidación de clientes tradicionales y la consecución de nuevos 
clientes son el negocio primordial de las empresas hoteleras y es esa la primera razón por la cual 
los hoteles buscan oportunidades frecuentes de aumentar sus operaciones a nivel nacional. 
Loja es una ciudad con un auge de negocios que se incrementa a sostenidamente. Es una ciudad 
con un gran potencial turístico, cuya actividad económica está centrada en la agricultura, 
ganadería, comercio, minería y pequeña industria. Loja tendrá una demanda relativamente alta a 
nivel de hospedaje conjuntamente con el desarrollo de su potencial turístico y una oferta de 
hoteles de buen nivel un tanto deficiente, por este lado se identifica la existencia de una buena 
oportunidad de negocio. 
 
Además de los aspectos antes señalados el sector hotelero ecuatoriano requiere de datos e 
información para la implementación de proyectos hoteleros en la región austral del Ecuador. La 
concordancia, la exactitud y la precisión de estos datos pronosticados, la rentabilidad y el 
tiempo de retorno de las inversiones hacen que la hotelería en el Ecuador tenga herramientas de 
confiabilidad para presentar el proyecto a los inversionistas y lograr que la implementación se 
haga realidad. 
 
3. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA 
 
¿Cómo determinar la viabilidad de un proyecto hotelero en la ciudad de Loja por medio del 
conocimiento de sus clientes potenciales, las necesidades que estos buscan satisfacer y el 
beneficio que se puede generar a una ciudad con alto potencial turístico? La viabilidad de un 
proyecto en general busca determinar si algo se puede hacer desde el punto de vista de mercado, 
operativo, organizacional y financiero. Este estudio se hace por medio de un análisis detallado 
del mercado, una evaluación organizacional del negocio hotelero y una evaluación de proyectos 
que constan de presupuestos, pronósticos y cálculos de rentabilidad. 
 
Este proyecto busca hacer que la rama hotelera pueda obtener herramientas seguras y confiables 
que permitan la toma de decisiones adecuadas y con un riesgo mínimo. Dado que la inversión 
hotelera es alta, la empresa debe realizar estudios que certifiquen que el proyecto generará 
utilidades y que además permitan sacar provecho de las inversiones realizadas con anterioridad 








Teniendo en cuenta que la empresa tomada como caso práctico para el presente estudio operara 
en Loja, el trabajo se delimita espacialmente dentro de los límites geográficos y político – 




Considerando que el estudio de factibilidad no requiere de un periodo especifico de análisis, sin 
embargo es indispensable hacer un diagnostico de la situación económico social de la zona de 
influencia del presente proyecto, determinando su evolución y desarrollo reciente, por lo que es 
necesario identificar las tendencias considerando un periodo de tiempo suficiente de análisis que 
permita mostrar claramente las tendencias que expliquen la viabilidad del proyecto y su impacto 







Evaluar la viabilidad de desarrollar un proyecto hotelero en la ciudad de Loja que permita 
ampliar la cobertura actual de la hotelería lojana con enfoque en el desarrollo del potencial 




 Determinar las características del cliente potencial de este proyecto y a su vez de la 
competencia en el sector para poder acertar en el diseño de un hotel diferenciador que 
cumpla con las necesidades de sus clientes. 
 Evaluar los costos de diseño e implementación del hotel y pronosticar las ventas de este 
para decidir si los costos de implementación están de acuerdo con los requerimientos de 
calidad de la empresa y además si son factibles desde el punto de vista económico para 
el desarrollo positivo de la empresa. 
 Analizar la factibilidad económica y financiera del hotel con el fin de tener 







Un proyecto hotelero en la ciudad de  Loja es viable debido al potencial turístico en dicha 
provincia y a las políticas del actual gobierno de incentivar el desarrollo del turismo tanto a 




 La hotelería en Loja no ha estado orientada al cliente, es decir no se ha tomado en 
cuenta las necesidades y gustos de los potenciales clientes para el diseño de la 
infraestructura hotelera ni para producción del servicio, por lo que estos factores serán 
determinantes en el éxito del presente proyecto. 
 Las ventas que generara el proyecto permitirán un flujo creciente de ingresos conforme 
se desarrolle y se impulse el turismo en la zona, lo cual está garantizado por los planes, 
programas y políticas turísticas impulsadas por el gobierno nacional y loca, el flujo será 
suficiente para garantizar la rentabilidad y cubrir los costos del proyecto. 
 El proyecto es viable por los factores ya mencionados, el potencial turístico de la zona y 
la política de incentivo turístico impulsada por el gobierno nacional y específicamente 
por el respectivo ministerio. Herramientas como la tasa interna de retorno (TIR), el 
valor actual neto (VAN) y el periodo de recuperación de la inversión, son las técnicas 
mas apropiadas en la evaluación de esta clase de proyectos y que contribuyen a la 






Método Inductivo Deductivo:  
Este será utilizado como método específico de investigación, este método emplea 
procedimientos lógicos y empíricos que se complementan en el proceso de investigación para 
establecer las verdades científicas. A continuación se describen estos procedimientos: 
 
 La inducción consiste en extraer conclusiones generales (teorías y leyes) a partir de la 
observación de hechos individuales, como se menciona en la siguiente cita: “La 
inducción puede considerarse una especie de generalización de la experiencia pues ella 
7 
 
parte del conocimiento de varios hechos particulares descritos en la fase de 
reconocimiento o de exploración para después establecer determinada hipótesis 
considerada de validez general.” 5 
 
 La deducción parte de la observación de hechos y comportamientos generales, 
suficientemente conocidos, para posteriormente mediante la utilización del razonamiento 
lógico, proceder al planteamiento de hipótesis sobre hechos y comportamientos que no 
son todavía conocidos en su totalidad, como se expone en la misma fuente citada 
anteriormente respecto al método de la deducción: “… consiste en un proceso 
apriorístico que, a partir del conocimiento de determinados aspectos de la realidad, 
formula hipótesis sobre el comportamiento de otros aspectos no conocidos 
suficientemente, o sea, sobre las relaciones entre los hechos conocidos y otros aún 
desconocidos. Si las deducciones pueden ser probadas posteriormente por la experiencia, 
se consideran como reales o factibles.”6  
 
Para la realización de la fase de diagnostico se utiliza la inducción que consiste en analizar datos 
y hechos conocidos e históricos que se utilizarán para explorar y describir la situación socio 
económica de la zona de influencia del proyecto, de la misma manera se utilizará el 
procedimiento inductivo para determinar la situación competitiva del sector hotelero a través de 
la evaluación de hechos y situaciones vigentes que contribuyen a visualizar escenarios futuros y 
determinar tendencias de desarrollo del sector turístico y por ende de la hotelería. 
 
El método deductivo mediante el razonamiento lógico nos permite determinar el 
comportamiento de situaciones actuales y como variarán al introducir determinados cambios, 
este procedimiento es útil para realización de los pronósticos y proyecciones de ventas, de 
ingresos y gastos. En base a las proyecciones se procede a la evaluación financiera del proyecto 










 “INTRODUCCION GENERAL A LA CIENCIA ECONOMICA” 
Rossetti, José Paschoal, 1994. Página 28. 
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TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN. 
TECNICAS INSTRUMENTOS 
Análisis contable – financiero Balances y estados financieros 
Evaluación financiera Flujo de fondos proyectado, Tasa interna de 
retorno (TIR), Valor actual neto (VAN). 
Revisión  bibliográfica Informes de gerencia general, informes por 
departamento. 
Procesamiento de datos Microsoft Office, Hoja electrónica (Excel) y 
procesador de palabras (Word). 
Encuesta Cuestionario 
Elaboración: el autor 
 
VARIABLES E INDICADORES 
VARIABLES INDICADORES 
Rentabilidad Índice de rentabilidad 
Ventas Volumen de ventas, tasa de crecimiento de las 
ventas 
Compras Volumen de compras, tasa de crecimiento de 
compras 
Endeudamiento Apalancamiento financiero, solidez, índice de 
endeudamiento 
Cartera de deudas por cobrar Índice de cobros, tasa de crecimiento de 
cuentas por cobrar 
Cartera de clientes Total clientes, tasa de crecimiento de clientes 
Satisfacción del cliente Porcentaje de clientes satisfechos, 
devoluciones de productos 
Costos  Costo administrativo, ventas, tasas de 
crecimiento 










 ACTIVIDADES MESES 
1 2 3 4 5 6 
A Selección y             
  Recopilación de             
  Materiales informativos             
B Clasificación y              
  Ordenamiento de              
  Materiales             
C Análisis e              
  Interpretación de la información             
D Redacción de la obra por capítulos:             
         Capítulo ii             
         Capítulo iii             
         Capítulo iv             
        Capítulo v       
E Revisión por el director:             
         Capítulo ii             
         Capítulo iii             
         Capítulo iv             
         Capítulo v             
F Presentación y corrección final             
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Ante la necesidad de poner en práctica los conocimientos obtenidos a lo largo de la carrera de 
pregrado de la universidad, se diseñó un proyecto orientado a la generación de un servicio 
hotelero en la ciudad de Loja, que se constituya en motor de desarrollo de la zona y fuente de 
trabajo sustentable a mediano plaza para personas de la ciudad; en este sentido; fue menester 
efectuar una adecuada labor de diagnóstico sobre el entorno de negocios desde el punto de vista 
macro y micro, con el fin de elaborar estrategias de acercamiento al mercado meta seleccionado 
de forma tal que el riesgo asociado a la inversión se reduzca al efectuar un proceso de 
extracción de información de mercado. En base a los resultados de las investigaciones directas e 
indirectas efectuadas, se realizó un diseño de los factores inherentes a tamaño, estructura 
organizacional e ingeniería de proyecto, conducentes a garantizar la potenciación de las 
fortalezas de la oferta de negocios realizada y minimizar el impacto de las debilidades 
organizacionales en un entorno de negocios altamente competitivo; todo esto para finalmente 
efectuar un detallado análisis económico que permita establecer la factibilidad económico 
financiera de la iniciativa de negocios, para que el inversor potencial, vea respaldada su decisión 





















DIAGNÓSTICO DE LA SITUACIÓN SOCIOECONÓMICA Y TURÍSTICA DE LA 
CIUDAD DE LOJA 
 
2.1. CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS DE LA CIUDAD DE LOJA 
 
2.1.1. CARACTERÍSTICAS DEMOGRÁFICAS 
 
2.1.1.1. POBLACIÓN TOTAL Y TENDENCIAS DE CRECIMIENTO 
 
Acorde a los últimos censos realizados en el país, la población ha observado la siguiente 
evolución en la ciudad de Loja: 
Tabla No: 2.1 








Gráficamente, este comportamiento muestra la siguiente tendencia: 
Gráfico No:  2.1 
 
   Fuente: http://www.inec.gov.ec/estadisticas/ 
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En este sentido, y asumiendo un ajuste exponencial para la distribución poblacional, se 
obtienen los siguientes resultados: 
 





Como puede observarse, la tasa de crecimiento del 1,97% de la población, de acuerdo a la 
proyección obtenida a través de la herramienta gráfica del EXCEL; existe una correlación del 
99,42% entre los datos de los censos realizados en el Ecuador. 
 
2.1.1.2. POBLACIÓN URBANA Y RURAL 
 
De acuerdo al INEC, la distribución de la población rural y urbana en la provincia de Loja, se 
resume a continuación: 
 
Tabla No: 2.2 
Porcentaje de población urbana y rural en Loja 2011 
% Población urbana % Población Rural Tasa crec. Población urbano 
2011 2011 2010-2015 




Como puede observarse la mayoría de la población es urbana en Loja y esta tendencia está en 
crecimiento. 
 
y = 1E-12e0,0197x 
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2.1.1.3. POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE ACTIVA 
 
Tabla No: 2.3 
POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE  ACTIVA (PEA) 
2001-2010 
(Millones de personas) 
  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Ecuador … 4,6 … 4,0 4,2 4,2 4,4 4,3 4,4 4,6 
Fuente: http://www.inec.gov.ec/estadisticas/ 
Elaboración: Autor  
 
Como puede observarse se observa una tendencia al alza en este indicador macroeconómico, la 
misma puede ser aplicada a la provincia de Loja. 
 
2.1.2. CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS 
 
2.1.2.1. LA ECONOMÍA Y COMERCIO EN LOJA 
 
El crecimiento del sector económico medio experimentado por la provincia de Loja es del 
3.67% entre el 2002 y 2010, menor al 4.3% promedio del Ecuador durante el mismo periodo
7
. 
Desde el punto de vista de los sectores económicos principales en la provincia se muestra el 
siguiente cuadro con la actividad económica porcentual para el año 2010: 










Tabla No: 2.4 
























































































Loja 3,3 0,1 0,0 0,7 
 















Como puede observarse, el sector de hotelería y turismo, se lo puede considerar como un aportante al PIB medio en una economía en que los sectores de la 









Gráfico No: 2.3 





2.1.2.2. TASA DE EMPLEO Y DESEMPLEO 
 
Evolución del empleo, desempleo y subempleo en Loja global 
 





Evolución del empleo, desempleo y subempleo en Loja Urbano 









2.1.2.3. SALARIOS Y PRECIOS 
 
Tabla No: 2.5 
Índices de salario sobre el SBU 
Año 2011 
Código Sector Enero Febrero Marzo Abril Mayo 
H551 
HOTELES, CAMPAMENTOS Y OTROS TIPOS DE 
HOSPEDAJE TEMPORAL 119,58 119,85 122,06 121,28 122,1 
H552 RESTAURANTES, BARES Y CANTINAS 197,9 225,11 228,45 232,28 235,1 
Elaboración: Autor 
 
2.1.2.4  INFRAESTRUCTURA VIAL 
 
El sistema vial en la Provincia de Loja está constituido principalmente por la carretera 
Panamericana que la atraviesa de Norte a Sur y por varios ramales que unen a esta provincia con 
El Oro y Zamora Chinchipe. La Panamericana tiene una longitud de 300 km y enlaza a los 
cantones de Saraguro, Loja, Catamayo, Paltas y Macará. El siguiente cuadro  presenta las 
características de la red vial.  
 
Tabla No: 2.6 
Red Vial Loja 
Nivel Km % 
Red Fundamental 967 27,2 
Asfaltada 362 10,2 
Afirmada 605 17 
Red Secundaria 2586 72,8 
Carrozables 561 15,8 
Afirmada 403 11,3 
Tierra 158 4,4 
Vecinales 2025 57 
Afirmada 755 21,2 
Tierra 1270 35,7 






La provincia de Loja cuenta con 2 aeropuertos de servicio públicos: El Camilo Ponce Enríquez, 
ubicado en el cantón Catamayo a una altura de 1.280 m, y a una distancia de 38 km de la ciudad 





una resistencia para 50.000 libras.  El aeropuerto José María Velasco Ibarra", que está 
localizado en la ciudad de Macará a una altura de 475 m y a una distancia de 240 km de la 
capital de provincia.  
 





2.1.3.1. INDUSTRIA TURÍSTICA EN LOJA 
                                                                                                                                                                      Tabla No: 2.7. 
 




LUJO PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA 
No ESTAB HABIT PLAZAS No ESTAB HABIT PLAZAS No ESTAB HABIT PLAZAS No ESTAB HABIT PLAZAS No ESTAB HABIT PLAZAS No ESTAB HABIT PLAZAS 
LOJA 
1 38 61 32 614 1308 36 550 1062 69 1205 2225 6 206 402 144 2613 5058 
Fuente: http://www.turismo.gob.ec/servicios/459-estadicas-turicas 
Elaboración: Autor 
Tabla No: 2.8. 












HOSTERÍA PARADOR MOTEL PENSIÓN CABAÑA REFUGIO 
APTO 
TURÍSTICO 
No Hab Pl. 
No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. No Hab Pl. 
  Lujo 1 38 61 
                              
1 38 61 
LOJA 
1. 8 328 707 
   
5 74 162 1 10 24 8 105 227 
   
5 53 106 4 37 69 
      
1 7 13 32 614 1.308 
2. 3 122 244 
   
12 177 346 5 85 140 5 61 125 
   
2 23 46 8 72 129 1 10 32 
      
36 550 1.062 
3. 2 105 239 4 188 349 19 349 645 21 317 532 4 30 64 1 22 42 3 34 68 12 118 199 2 26 59 1 16 28 
   
69 1.205 2.225 
4. 2 57 111 2 128 250 
   
1 10 19 
      
1 11 22 
            
6 206 402 
TOTAL  
  























Tabla No: 2.9 
 
Evolución de la oferta turística 
TIPO 
2006 2007 2008 2009 2010 
N. HAB PLAZ N. HAB PLAZ N. HAB PLAZ N. HAB PLAZ N. HAB PLAZ 
                                
HOTELES 281 13.549 29.637 325 15.602 34.376 344 16.325 37.190 354 19.245 41.440 386 21.169 44.444 
HOTELES RESIDENCIAS 116 4.270 8.316 119 4.206 8.580 126 4.412 8.941 156 6.080 11.941 153 8.151 16.103 
HOTEL APARTAMENTO 10 209 390 13 219 632 14 239 711 10 269 756 22 788 2.095 
HOSTALES 551 9.256 20.673 583 9.819 21.358 632 10.641 23.918 715 12.627 25.543 771 17.354 34.808 
HOSTALES RESIDENCIAS 681 11.847 24.899 716 12.381 25.855 742 12.686 26.512 738 14.793 28.674 763 15.202 30.170 
HOSTERÍAS 228 3.712 10.950 266 4.186 12.218 288 4.561 13.333 290 4.798 12.960 310 5.070 14.185 
CABAÑAS 150 1.613 5.518 155 1.719 5.762 168 1.836 6.288 171 1.742 5.316 178 1.698 5.486 
PENSIONES 478 3.981 8.730 491 4.064 8.933 510 4.191 9.246 523 4.739 10.267 540 4.772 10.137 
MOTELES  133 2.457 4.707 154 2.696 5.392 174 3.066 6.122 197 3.819 7.786 220 4.286 8.540 
APARTAMENTOS TURIST. 29 391 1.249 26 357 1.106 29 403 1.309 31 395 1.252 30 441 1.550 
PARADORES 5 84 166 4 70 136 7 95 198 3 28 112 3 51 97 
ALBERGUES 13 124 414 15 148 489 14 144 417 13 143 500 12 131 579 
CIUDADES VACACIONALES                         2 63 242 
CAMPAMENTOS TURÍSTICOS                         4 25 84 
REFUGIOS                         5 34 106 
OTROS 11 120 395 11 123 484 10 113 403 12 127 478       
                    
3.213 68.805 144.025 3.399 79.235 154870 TOTAL 2.686 51.613 116.044 2.878 55.590 125.321 3.058 58.712 134.588 
                    
Fuente: http://www.turismo.gob.ec/servicios/459-estadicas-turicas 





2.1.3.2. DEMANDA TURÍSTICA 
 
Tabla No: 2.10 
Vía aérea 
CIUDADES DESDE / HACIA LOJA 
GUAYAQUIL 599 
QUITO 67.402 
T O T A L  68001 







Tabla No: 2.11. 
ENTRADA DE EXTRANJEROS AL ECUADOR SEGÚN PAÍS DE NACIONALIDAD 
PARTICIPACIÓN  -  PORCENTUAL 
AÑOS:2006-2010 
NACIONALIDAD 2006 2007 2008 2009 2010 
TOTAL 818.927 100,00 859.888 100,00 840.555 100,00 937.487 100,00 1.005.297 100,00 
ÁFRICA 2.191 0,27 1.919 0,22 1.240 0,15 1.360 0,15 1.560 0,16 
OTROS ÁFRICA 2.191 0,27 1.919 0,22 1.240 0,15 1.360 0,15 1.560 0,16 
TODOS ÁFRICA 2.191 0,27 1.919 0,22 1.240 0,15 1.360 0,15 1.560 0,16 
AMÉRICAS 662.019 80,84 690.743 80,33 642.075 76,39 729.610 77,83 753.266 74,93 
EL CARIBE 5.097 0,62 5.301 0,62 5.483 0,65 7.381 0,79 14.424 1,43 
     CUBA 2.946 0,36 2.917 0,34 3.139 0,37 4.763 0,51 10.904 1,08 
OTROS CARIBE 2.151 0,26 2.384 0,28 2.344 0,28 2.618 0,28 3.520 0,35 
AMER CENTRAL 12.079 1,47 12.010 1,40 10.858 1,29 11.413 1,22 13.649 1,36 
COSTA RICA 3.244 0,40 2.986 0,35 2.723 0,32 3.078 0,33 4.045 0,40 
PANAMÁ 4.748 0,58 4.813 0,56 3.731 0,44 3.582 0,38 4.504 0,45 
OT.AMER CENT 4.087 0,50 4.211 0,49 4.404 0,52 4.753 0,51 5.100 0,51 
AMER NORTE 208.169 25,42 235.314 27,37 231.201 27,51 273.552 29,18 280.934 27,95 
CANADÁ 15.308 1,87 16.428 1,91 17.059 2,03 21.571 2,30 22.839 2,27 
MÉXICO 10.747 1,31 12.047 1,40 9.065 1,08 10.963 1,17 13.689 1,36 
EEUU 182.114 22,24 206.839 24,05 205.077 24,40 241.018 25,71 244.406 24,31 
AMÉRICA SUR 436.668 53,32 438.116 50,95 394.531 46,94 437.264 46,64 444.251 44,19 
ARGENTINA 15.354 1,87 16.720 1,94 16.666 1,98 19.226 2,05 21.718 2,16 
BOLIVIA 4.020 0,49 3.730 0,43 3.579 0,43 4.444 0,47 4.797 0,48 
BRASIL 10.295 1,26 11.255 1,31 11.892 1,41 13.400 1,43 15.052 1,50 
CHILE 17.541 2,14 18.228 2,12 18.341 2,18 21.674 2,31 24.212 2,41 
COLOMBIA 179.434 21,91 177.700 20,67 179.487 21,35 203.326 21,69 200.487 19,94 
PERÚ 191.303 23,36 191.048 22,22 145.410 17,30 150.439 16,05 147.420 14,66 
URUGUAY 2.212 0,27 2.313 0,27 2.185 0,26 2.663 0,28 2.758 0,27 
VENEZUELA 15.544 1,90 16.276 1,89 16.178 1,92 21.110 2,25 26.771 2,66 
OTR AM SUR 965 0,12 846 0,10 793 0,09 982 0,10 1.036 0,10 
OTROS AMERIC 6 0,00 2 0,00 2 0,00 0 0,00 8 0,00 
OTR AMÉRICA 6 0,00 2 0,00 2 0,00 0 0,00 8 0,00 
ASIA OR/PACI 21.195 2,59 20.222 2,35 19.488 2,32 25.223 2,69 39.799 3,96 









JAPÓN 4.690 0,57 4.271 0,50 4.002 0,48 4.760 0,51 5.533 0,55 
AUSTRALASIA 5.778 0,71 6.643 0,77 6.396 0,76 7.988 0,85 9.696 0,96 
AUSTRALIA 4.654 0,57 5.549 0,65 5.206 0,62 6.423 0,69 7.902 0,79 
NUEVA ZELAND 1.124 0,14 1.094 0,13 1.190 0,14 1.565 0,17 1.794 0,18 
OT.AS OR/PAC 10.727 1,31 9.308 1,08 9.090 1,08 12.475 1,33 24.570 2,44 
OTROS ASIA 10.643 1,30 9.224 1,07 9.044 1,08 12.434 1,33 24.520 2,44 
OTR OCEANÍA 84 0,01 84 0,01 46 0,01 41 0,00 50 0,00 
EUROPA 133.495 16,30 146.537 17,04 144.682 17,21 179.700 19,17 194.621 19,36 
EUROPA NORTE 20.867 2,55 22.822 2,65 22.008 2,62 27.014 2,88 25.180 2,50 
REINO UNIDO 20.867 2,55 22.822 2,65 22.008 2,62 27.014 2,88 25.180 2,50 
EUR MERIDION 38.413 4,69 44.234 5,14 47.940 5,70 59.429 6,34 63.736 6,34 
ITALIA 11.744 1,43 12.278 1,43 11.438 1,36 13.071 1,39 13.799 1,37 
ESPAÑA 26.669 3,26 31.956 3,72 36.502 4,34 46.358 4,94 49.937 4,97 
EUR OCCIDENT 49.544 6,05 53.629 6,24 48.416 5,76 58.968 6,29 62.743 6,24 
FRANCIA 13.336 1,63 15.363 1,79 14.181 1,69 16.856 1,80 18.876 1,88 
ALEMANIA 19.451 2,38 20.809 2,42 18.586 2,21 23.302 2,49 24.227 2,41 
PAÍSES BAJOS 8.766 1,07 9.115 1,06 7.875 0,94 10.085 1,08 11.100 1,10 
SUIZA 7.991 0,98 8.342 0,97 7.774 0,92 8.725 0,93 8.540 0,85 
EUR MED.ORIE 3.107 0,38 2.739 0,32 3.098 0,37 3.687 0,39 4.262 0,42 
ISRAEL 3.107 0,38 2.739 0,32 3.098 0,37 3.687 0,39 4.262 0,42 
OTROS EUROPA 21.564 2,63 23.113 2,69 23.220 2,76 30.602 3,26 38.700 3,85 
OTROS EUROPA 21.564 2,63 23.113 2,69 23.220 2,76 30.602 3,26 38.700 3,85 
SIN ESPECIFI 27 0,00 467 0,05 33.070 3,93 1.594 0,17 16.051 1,60 








Tabla No: 2.12 
ENTRADAS DE EXTRANJEROS AL ECUADOR , SEGÚN MEDIOS DE TRANSPORTE 
Y JEFATURAS DE MIGRACIÓN 
AÑOS:2006-2010 
 
  2006 2007 2008 2009 2010 
AÉREO 495.811 539.724 557.239 639.258 713.885 
QUITO 325.545 351.583 359.062 416.479 464.923 
GUAYAQUIL 166.799 184.657 197.083 219.023 244.168 
TULCÁN  3.230 2.741 1.004 3.408 1.955 
MANTA 237 743 90 348 552 
ESMERALDAS         2.287 
MARÍTIMO 8.279 5.166 4.133 6.803 9.705 
GUAYAQUIL 4.049 1.708 629 1.578 1.233 
MACHALA (PTO. BOLÍVAR) 183 85 61 211 285 
ESMERALDAS 1.435 1.007 793 805 1575 
SALINAS 55 260 144 134 254 
MANTA 2.557 2.106 2.506 2.423 4.110 
SAN LORENZO       1.652 1.752 
SAN CRISTÓBAL         359 
SANTA CRUZ         137 
TERRESTRE 314.837 314.998 279.183 291.426 281.707 
TULCÁN 113.077 114.013 123.549 128.572 125.161 
HUAQUILLAS (EL ORO) 190.027 189.570 134.883 145.371 140.886 
MACARÁ 4.337 5.488 17.413 14.836 13.456 
LAGO AGRIO (SUCUMBIOS) 7.269 5.780 3.338 2.647 2.204 
IBARRA 127 147       










Tabla No: 2.13 
ENTRADA DE EXTRANJEROS AL ECUADOR    
POR GRUPOS DE EDAD 
AÑOS:2006-2010 
 
        GRUPOS DE EDAD     SIN   
AÑOS 
MENORES 
DE  DE 10 A  DE 20 A DE 30 A DE 40 A  DE 50 A DE 60 AÑOS ESPECIFIC. TOTAL 
  10 AÑOS 19 AÑOS 29 AÑOS 39 AÑOS 49 AÑOS 59 AÑOS Y MÁS     
                    
2006 42.623 53.835 179.417 189.889 159.710 111.358 82.090 5 818.927 
2007 48.290 58.043 181.790 192.083 168.165 121.905 89.486 126 859.888 
2008 53.998 62.502 169.698 178.029 158.635 122.482 95.164 47 840.555 
2009 58.212 72.531 183.145 195.673 176.457 139.107 112.321 41 937.487 
2010 58.331 75.852 197.641 209.108 188.135 150.281 125.948 1 1.005.297 
          Fuente: http://www.turismo.gob.ec/servicios/459-estadicas-turicas 








Tabla No: 2.14 
ENTRADA DE EXTRANJEROS NO INMIGRANTES AL ECUADOR 
SEGÚN GRUPOS PRINCIPALES DE OCUPACIÓN  Y POBLACIÓN ACTIVA Y NO ACTIVA 
AÑOS:2008-2010 
   2008 2009 2010 
        
POBLACIÓN ACTIVA 495.019 516.049 553.783 
Miembros del poder  ejecutivo y de los cuerpos legislativos y personal 
directivo de la administración pública y de las empresas 11.310 14.527 15.807 
Profesionales científicos e intelectuales 48.840 67.254 79.815 
Técnicos y profesionales de nivel medio 6.557 8.694 10.309 
Empleados de oficina 32.082 78.743 86.013 
Trabajadores de los servicios y vendedores  de comercio y mercados 48.586 37.019 45.439 
Agricultores y trabajadores calificados agropecuarios y pesqueros 3.224 2.625 4.008 
Oficiales, operarios y artesanos de artes mecánicas y otros oficios 10.477 9.458 11.550 
Operadores de instalaciones y máquinas montadoras 5.115 5.785 6.826 
Trabajadores no calificados 327.664 290.158 292.486 
Fuerzas armadas 1.164 1.786 1.530 
POBLACION NO ACTIVA 304.061 371.852 397.657 
Jubilados y pensionistas 13.952 20.911 19.454 
El hogar 26.156 28.686 39.532 
Estudiante 85.778 109.268 144.420 
Menor de edad             2) 36.397 38.113 36.276 
SIN ESPECIFICAR 1/ 141.778 174.874 157.975 







2.1.3.3. EL SECTOR HOTELERO DE LOJA 
 
Como pudo establecerse en el ítem de oferta turística, Loja se caracteriza por un predominio de 
hoteles y hostales de tercera categoría, con 69 unidades
8
, solo existe un hotel de lujo y los hoteles 
de primera y segunda y primera categoría juntos apenas alcanzan a los de tercera; la oferta se centra 
fundamentalmente en hoteles y hostales, aunque existen también cabañas y otros tipo de locales de 
hospitalidad; se puede considerar que el crecimiento de este tipo de negocios, sigue el mismo 
comportamiento que el crecimiento a nivel nacional; esto se deberá tomar en cuenta al momento 
del diseño de la oferta proyectada. 
 
2.1.3.4. NUMERO DE TURISTAS VISITANTES, PERIODO DE PERMANENCIA Y 
PROMEDIO DE GASTOS 
 
Si bien no existen estudios acerca de la estancia y gastos medios de los turistas extranjeros en la 
ciudad de Loja, pueden generalizarse los resultados para la provincia de la sierra, en este sentido se 
cuenta con la siguiente información: 
 
Estancia media: 5.7 días 



























ESTUDIO DE MERCADO 
 
3.1  OBJETIVOS DE MERCADO  
 
 Caracterizar el servicio a ofertar 
 Determinar cuál es la situación del mercado hotelero en la ciudad de Loja. 
 Analizar la demanda potencial de un hotel en la ciudad de Loja 
 Identificar las necesidades de los clientes potenciales y sus características 
 Analizar la competencia directa e indirecta de un hotel en la ciudad de Loja. 
 
3.2  OFERTA TURÍSTICA 
 
El turismo es la cuarta fuente de ingreso de divisas en el país, por lo cual es importante explotar 
este campo sacando provecho a la gran biodiversidad que el país posee; Ecuador es el séptimo país 
más mega diverso a nivel mundial, es decir, su verdadera riqueza se encuentra en la variedad de 
fauna y flora, así como en la cantidad de recursos naturales no explotados.  
 
Las modalidades turísticas que se encuentran al momento en auge son: el turismo ecológico para 
los amantes de la naturaleza, el turismo de aventura para quienes prefieren el riesgo y disfrutar al 
máximo de la adrenalina, el turismo histórico para aquellos que estén interesados en los vestigios 
arqueológicos de la zona, y el agroturismo para las personas interesadas en interactuar con los 
animales domésticos y ser parte de los procesos agrícolas. El estudio pretende determinar cuál o 
cuáles son los gustos de los potenciales clientes a fin de elaborar paquetes turísticos acorde a sus 
gustos, necesidades y capacidad económica. 
 
Así pues, se adecuarán las instalaciones necesarias para la acogida de los turistas con el 
asesoramiento y la calidad que el proyecto brindará para que sea confiable. 
 
Se trabajará con principios de salud e higiene en la manipulación de alimentos y bebidas, 
ofreciendo al turista un servicio de calidad en un ambiente adecuado y saludable, tomando en 







3.2.1.  SITIOS DE ATRACCIÓN TURÍSTICA 
 
La ciudad de Loja está ubicada en una de las regiones más ricas del Ecuador, en las faldas de la 
cordillera occidental, a 2100 metros sobre el nivel del mar. Loja ofrece un lugar donde las 
tradiciones y atractivos se conjugan para mostrar lo mejor de la historia y aporte al mundo. Loja 
cuenta con un gran pasado que la hecho importante para el Ecuador y América. Aquí se 
organizaron las grandes incursiones de exploración del Amazonas en busca del dorado, se planifico 
la avanzada al movimiento independencia Bolivariana, como también grandes gestas de orden 
político y social de la historia del país. 
 
Loja es la ciudad de la música y la poesía, enclavada en el rincón más bello de la sierra ecuatoriana, 
es una de las ciudades más antiguas del país,  tuvo dos fundaciones: la primera fue en el valle de 
Garrochamba en 1546, con el nombre de La Zarza; la segunda y definitiva fundación fue en el valle 
de Cuxibamba (llanura alegre), bajo orden de Pedro de la Gasca, tras haber sometido a Pizarro, el 8 
de diciembre de 1548. La ciudad se levanto en medio del delta que forman los ríos Malacatus y 
Zamora. Sus añejas calles recuerdan su pasado colonial, con sus iglesias y rincones, sus bellos 
zaguanes y patios, es una ciudad para conocer y explorar. 
 
Loja se muestra como una opción de turismo cultural debido a la riqueza de su centro histórico en 
el cual se destacan lugares como: 
 









En la parroquia de El Cisne, ubicada a 70Km. de Loja, se levanta la Basílica del Cisne, 
construida en el año 1934 con estilo neogótico, sorprende la majestuosidad de su 
construcción.  
 
Recibe su nombre como parte de la tradición que comenzó en Europa con miembros de la 
denominada 'Orden de los Caballeros del Cisne' que elevaban templos en honor a la Virgen María 
en la cima de las montañas. En su interior se venera a la Imagen de la Virgen del Cisne a 
quien se le atribuye innumerables milagros, razón por la que sus devotos pertenecen a 
diferentes lugares del mundo, especialmente la región sur del Ecuador y norte de Perú.  
 





La puerta de entrada de la ciudad es un monumento arquitectónico que constituye una réplica del 
Escudo de Loja enviado por el Rey Felipe II en 1571 a Loja, ciudad que era considerada como el 
punto de ingreso a la Amazonía y de vital importancia para la conquista de "El Dorado". Esta 
edificación fue construida en el año 1998, sobre el Puente Bolívar. 
3.2.1.3  IGLESIA CATEDRAL 
Se denomina catedral a la iglesia propia del Obispo. Cuando los españoles fundaron la ciudad de 
Loja, por su fe y sus creencias  designaron un sitio para construir la Iglesia, que al parecer es el 





mismo donde hoy se levanta la Catedral. Según la historia Doña Francisca de Villalobos, esposa de 
Mercadillo, nos habla de "la iglesia mayor de esta ciudad..."no existen datos sobre la fecha cuando 
fue destruida la Iglesia Colonial, que se cree que fue construida como muchas de las iglesias 










Vilcabamba en Quechua, HUILLOPAMBA, que significa “Valle Sagrado”, a 40 Km., de la ciudad 
de Loja, es un valle a 1.700 metros sobre el nivel del mar, regado por los ríos Chamba y Uchima. 
Sus casas están construidas con tapia,  adobe y madera, con patios interiores y amplios portales. Se 
cultiva maíz, maní, plátano, tabaco, caña de azúcar, yuca, cítricos  y frutales. Un alto porcentaje de 
su población llega a longevo, con sus facultades vitales intactas y no es raro encontrar un 
anciano  centenario realizando faenas agrícolas como cualquier agricultor de 40 o 50 años. Es la 
Gráfico No: 3.3 





razón por la cual se le conoce como “Isla de la longevidad” que llama la atención de los científicos 
y turistas. Atribuyen la buena salud de los longevos al agua de los ríos  que la rodean, capaz de 
eliminar el colesterol y curar el reumatismo. 
 
Todos estos ejemplos de la riqueza del Casco Urbano de Loja en el que se puede recorrer una gran 
variedad de atractivos principalmente plazas y parques, en los cuales se puede encontrar la calidez 
de los lojanos  en medio de la historia de la ciudad. La arquitectura tradicional refleja una cultura 
diversa y fusionada en cada detalle. 
 
Loja está rodeada de muchos valles de gran importancia como: Catamayo, Rumishitana, 
Tacsiche,  Landangui, Piscobamba, Gonzanamá, la ecología también está presente en la oferta de 
Loja hacia el turista como los siguientes lugares: 
 





El Parque Nacional Podocarpus, es una maravilla natural ubicada al sur del Ecuador, entre las 
provincias de Loja y Zamora, toma este nombre debido al árbol característico del bosque húmedo 
montano,  el Romerillo o Podocarpus, único género de Coníferas del Ecuador, desde los 1.200 a 
4.000 metros de altura se extiende esta área protegida que inicia en  las alturas de los Andes hasta 
la cuenca amazónica, cuya superficie es de 146.280 Ha,  rodeada por una de las más grandes 
muestras de biodiversidad a nivel mundial y una serie de lagos andinos. La entrada desde la ciudad 
de Loja, se encuentra a 40 minutos y permite un paseo por una caminería señalada de 40 minutos a 
una hora de duración. 














También la ciudad de Loja ofrece a sus visitantes nacionales y extranjeros una gastronomía diversa, 
exóticos y diversos platos hacen de los platos típicos un rasgo propio de Loja y de la región. El 
maíz, el plátano verde y variedad de gramíneas forman parte de la alimentación básica de los 
lojanos, así mismo las carnes secas dan a cada plato el sabor único de la sazón lojana.  
 
Actualmente Loja es una ciudad modelo para todos,  donde se puede realizar  todo tipo de turismo, 
desde el urbano, cultural, religioso, de aventura, ecoturismo, gastronómico hasta el de salud. Visitar 
Loja es llegar a un lugar en que la magia de sus tradiciones  y lugares religiosos ofrecen gran 
colorido y románticos paisajes, exuberante vegetación, abundante fauna y un sinnúmero de 
manifestaciones culturales en el campo de las artes y las letras. Sin embargo, también existe la 
alternativa de la diversión y vida nocturna, en Loja existen una serie de restaurantes y bares que se 
conjugan con la relativa seguridad de las calles lojanas para proveer un entorno agradable para los 
turistas nacionales y extranjeros. 
 
3.2.2  CALIDAD DE SERVICIO. 
 
El servicio estará siempre supervisado por personal calificado y con guías bilingües, tomando en 
cuenta los estándares de calidad internacional, proporcionando al mismo todas las facilidades 
esperando que el turista se sienta apoyado en cada actividad. 
 
El turista contará con todos los servicios básicos, y el compromiso de un mejoramiento continuo en 
cada una de las rutas turísticas ofertadas. 
 





La calidad del mismo se proporcionará todos los días del año, creando en el turista un sentimiento 
de confianza, ya que ellos serán la carta de presentación para con el proyecto en viajes futuros tanto 
a nivel nacional como internacional. 
 
3.2.3  TALENTO HUMANO. 
 
El personal será capacitado continuamente, para que el turista sienta en ellos el profesionalismo 
con el que el proyecto se manejará para brindar una óptima satisfacción al mismo. 
 
El turista contará con el apoyo incondicional de cada uno de los guías en todas actividades que se 
realicen, desde su llegada hasta la partida. El personal será elegido en base a sus conocimientos 
tanto prácticos como teóricos y de esta manera tener la plena confianza de que el cliente será bien 
atendido durante su estadía. 
 
3.2.4  SERVICIO A OFERTAR 
 
Con el fin de generar un servicio que sea atractivo para el cliente, el hotel a construir en Loja debe 
tener unas características específicas, debe tener una buena localización, es decir, debe estar cerca 
de la zona donde se encuentra el flujo de negocios, es necesario que cuente además con un número 
amplio de habitaciones para alojar a varias personas. 
 
Debe contar con salones de conferencias y para congresos, donde se ofrezca todas las facilidades y 
comodidades al turista, estos servicios a ser satisfechos son: 
 
 Acceso a internet 
 Acceso telefónico 
 Piscina 
 Gimnasio o Área Deportiva 
 Diversidad de Restaurantes 
 Servicio de Transporte. 
 
En este sentido, el tipo de hotel que se plantea implementar, será considerado de una estrella, y 








3.2.4.1.  ARQUITECTÓNICOS  
 
3.2.4.1.1. Estacionamientos, comprenderán un estacionamiento público, cuya capacidad estará en 
función del número de habitaciones del hotel.  
3.2.4.1.2. Zona de recepción, comprenderá: 
 
 Una entrada principal. 
 Vestíbulo y estar principal (lobby). 
 Sanitarios públicos para damas y caballeros. 
 La recepción, registro – caja conformado por mostrador de recepción, información y caja. 
 
3.2.4.1.3. Escaleras según la capacidad del alojamiento, ubicados adyacentes a la recepción, 
vestíbulo o entrada principal y teléfonos públicos. 
 
3.2.4.1.4. Oficinas de Administración, comprenderán: 
 
 Oficina de la Gerencia. 
 Oficina de la Administración. 
 Oficina de Reservaciones (anexa a la recepción). 
 Central telefónica automática (anexa a la recepción con comunicación interna a todas las 
dependencias y habitaciones. Su operación quedará fuera de la vista del público). 
 Sanitarios para el personal damas y caballeros. 
 
3.2.4.1.5. Dependencias de Servicios Generales, comprenderán: 
 
 Área control de empleados, vigilancia y seguridad. 
 Zona de depósito y almacenes. 
 Depósito de basura hermético. 
 Depósito de limpieza. 
 Taller y depósito de mantenimiento. 
 
La circulación de servicio tanto horizontal como vertical, deberá plantearse de forma tal que no 








3.2.4.1.6. Zona habitacional. 
 
La zona habitacional estará conformada por: habitaciones simples y dobles, servicios de piso, 
circulación vertical y horizontal. Las habitaciones deberán tener un piso con acabado de pared a 
pared y las ventanas dotadas de protección que permitan cortar el paso de la luz externa. Cada 
habitación deberá contar con: 
 
 Camas (individuales o matrimoniales). 
 Almohadas. 
 Peinadora con silla.  
 Mesa de noche con lámpara. 
 
El número de baños dependerá del número de habitaciones, deberán tener la totalidad de sus 
paredes y pisos recubiertos con baldosas cerámica y contar con la siguiente dotación: 
 
 Baño ( W.C. ) 
 Ducha. 
 Lavamanos. 
 Ducha manual 
 Deberán disponer de armarios empotrados (closet). 
 
3.2.4.1.7. El servicio del hotel (cuarto de camareras), deberá contar con: 
 
Áreas para lencería, útiles de limpieza, lavamopas, ductos de basura y ropa sucia y depósito de 
camas adicionales. 
 
3.2.4.2. PRESTACIÓN DE LOS SERVICIOS 
 
Se deberán prestar los siguientes servicios: 
                                 
 Recepción permanente atendida, con personal bilingüe y adiestrado las veinticuatro (24) 
horas del día. 
 Estacionamiento gratuito para los huéspedes. 
 Cambio de lencería y toallas en las habitaciones de los apartamentos diario y cuando se 
produzca cambio de huésped. 





 Servicio de T.V. por cable 
 Servicio de agua fría y caliente en los baños de los apartamentos, durante las veinticuatro 
(24) horas del día. 
 
3.3  ANÁLISIS DE DEMANDA 
 
3.3.1. DEMANDA HISTÓRICA 
 
Esta se refiere a la llegada de turistas nacionales y extranjeros a la ciudad de Loja, cuya serie 
histórica va desde el año 2004 al 2009,  esta se presenta en la a continuación: 
 
Llegada de visitantes nacionales a la ciudad de Loja 
 
Tabla No: 3.1 








Fuente: Min de Turismo 
Elaborado por: Gerencia de catastros del Mini. De Turismo 2009. 
En función de estos datos, se puede establecer una tendencia de crecimiento de los visitantes de la 
provincia, utilizando para ello el módulo de dispersión del EXCEL y a través de este establecer un 
modelo matemático (basado en el método de los mínimos cuadrados), que permita realizar la 
proyección, para ello se codificará los años de acuerdo al siguiente cuadro: 
Proyección de visitantes nacionales a la ciudad de Loja 
Tabla No: 3.2 
Años Código Núm. de turistas 
2004 4 800.658 
2005 5 843.894 
2006 6 889.464 
2007 7 937.495 
2008 8 988.120 
2009 9 1.023.456 









Como puede observarse, la tendencia parece ajustarse a una línea recta por lo que se utiliza el 
método de los mínimos cuadrados para lograr una ecuación de regresión apropiada para el volumen 
de turistas esperados en la ciudad de Loja durante el periodo de análisis del proyecto, las formulas 




La tabla de cálculo usada con el fin de obtener la ecuación de regresión, se muestra a continuación: 
Tabla No: 3.3 
Tabla de Cálculo Proyección 
Años Código (x) Núm. de turistas (y) xy x
2 
2004 4 800.658 3.202.632 16 
2005 5 843.894 4.219.470 25 
2006 6 889.464 5.336.784 36 
2007 7 937.495 6.562.465 49 
2008 8 988.120 7.904.960 64 
2009 9 1.023.456 9.211.104 81 
Totales 39 5.483.087 36.437.415 271 
Elaboración: Autor 
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Gráfico No: 3.7 







El gráfico correspondiente muestra la relación lineal obtenida para la posterior proyección:   
 
 
             Elaboración: Autor 
 
En función de la ecuación que relaciona el año con el volumen de visitantes obtenida 
anteriormente:   Número de visitantes = 45563 x código del año + 617689 
 
Con esta ecuación, se puede proyectar la demanda de visitantes para la provincia en el mediano 
plazo, como sigue: 
Tabla No: 3.4 
Años Código Número de visitantes 
2010 10 1073319 
2011 11 1118882 
2012 12 1164445 
2013 13 1210008 
2014 14 1255571 
2015 15 1301134 
2016 16 1346697 
  Elaboración: Autor 
 
Una vez efectuada la proyección, se debe trasladar esta demanda a plazas hoteleras, en este sentido 
se supondrá que la demanda se distribuye durante tres días a la semana (viernes, sábado y 



















domingo) en los hoteles de la provincia durante las cincuenta y dos semanas del año, lo que da un 
total de 156 días, por lo que las plazas se determinarán a través de la división de la proyección de la 
demanda para 156 días, los que genera la demanda diaria de plazas como sigue: 
 
Tabla No: 3.5 
Años Código Núm. de turistas Plazas demandadas 
2012 12 1.164.445 7464 
2013 13 1.210.008 7756 
2014 14 1.255.571 8049 
2015 15 1.301.134 8341 
2016 16 1.346.697 8633 
Elaboración: Autor 
 
Una vez determinada la demanda potencial del proyecto, se requiere determinar la percepción de 
los diferentes segmentos del mercado meta, se tomaran en cuenta las siguientes consideraciones: 
 
 Para el turismo nacional, se observa que desde Quito arriba la mayor parte de personas a 
Loja, por lo tanto, el turismo interno hacia Loja se evaluará a través de la consulta al 
mercado de Quito. 
 
 El turismo externo, dado que no puede ser evaluado directamente, se explorado a través de 
una entrevista a un agente de viajes que esté familiarizado con las expectativas del mercado 
externo. 
 
3.3.2. SEGMENTACIÓN DEL MERCADO META 
 
Como se observó en el primer capítulo, se desea incentivar la demanda de la ciudad de Quito para 
visitar Loja, por lo tanto es necesario conocer que quieren los turistas de Quito y que turistas son 
los que la empresa desea captar, en este sentido y con el fin de seleccionar los segmentos meta del 
proyecto y posteriormente dimensionarlos con datos estadísticos, La población de Quito se dividirá 
en los siguientes grupos: 
 
Tabla No: 3.6 















Tabla No: 3.7 
Factor de segmentación Segmentos 
Económica 
 
Estrato social bajo 
Estrato social medio 




Tabla No: 3.8 








Tabla No: 3.9 
Factor de segmentación Segmentos 
Escolaridad 
 
Menos de 9 años 







3.3.3  DETERMINACIÓN DEL MERCADO OBJETIVO 
 
Una vez seleccionados los segmentos meta del mercado cuya demanda por los servicios turísticos 
en Loja se desea estimular; se dimensiona el mercado haciendo uso de datos estadísticos 
proveniente de fuentes confiables: 
 
Tabla No: 3.10 
Segmento Valor 
Quito 2,215,820 Habs 
Estratos medio y alto 
 
El 55% de la población: 
0.55x 2,215,820 = 1218701 Habs 
Edad de 18 a 45 años 
El 32% de la población pertenece a este 
segmento de edad: 
0.32x1218701=389984 Habs 
9 o más años de estudios 
El 25% de la población posee este nivel de 
estudios: 











3.3.4. DETERMINACIÓN DEL TAMAÑO DE LA MUESTRA 
 





Z=1,96 (95% de confianza) 
E=5% (error adminisble) 
p=0,5 (no existen estudios previos al respecto) 
q=0,5 
 
Remplazando en la fórmula: 
 
 
Se deben efectuar 383 encuestas. 
 
3.3.5. DISEÑO DE LA ENCUESTA 
Debido a que la empresa tendrá un enfoque hacia el cliente, es necesario conocer la expectativa y 




Tabla No:  3.11 
Pregunta Objetivo 
1. Conoce usted Loja Determinar el posicionamiento de la ciudad en 
la mente del público meta 
2. Sabe usted de lugares turísticos en Loja Determinar el posicionamiento de la ciudad en 
la mente del público meta 
3. Le interesa conocer  Loja Establecer la oportunidad 
4. Qué tipo de turismo prefiere (marque tres 
opciones) 
Determinar el diseño de comunicación 
adecuado a la mayoría 
5. Con que tipo de turismo relaciona a Loja Determinar el posicionamiento como destino 
turístico en la mente del público meta 
6. Qué problemas cree que existen para viajar 
al Loja de vacaciones (marque tres por favor) 
Establecer debilidades de la oferta que deben 
ser atacadas 
7. Cuando viaja suele: Establecer características de proceso de viaje 
8. Cuando va fuera de la ciudad ¿cuántos días 
se queda en promedio? 





9. A través de que medio obtiene busca 
información para elegir el lugar de sus viajes 
de turismo (marque tres opciones) 
Establecer los medios sobre los cuales 
implementar las estrategias 
10. Cuál suele ser su gasto medio diario por 
persona en hospedaje en sus viajes: 
Determinar el volumen de gasto medio 
Elaboración: Autor  
 
 
El diseño de la encuesta se adjunta como ANEXO No 1, en el presente estudio. 
 







Se observa que existe equilibrio en los grupos de edad seleccionados para la consulta, esto se hizo 
con el fin de que la variable edad no afecte los resultados y por lo tanto las conclusiones del 
estudio. 























Gráfico Nº  3.9. 










Se observa que la variable sexo está equilibrada, con el fin de que la misma no influya en los 
resultados de la encuesta y por ende en las conclusiones del estudio. 
 
1.  Conoce usted Loja 
 



















1. Conoce usted Loja  
Si
No
Gráfico No: 3.10 
Elaboración: Autor  






Como puede observarse gran parte de los consultados no conoce Loja, esto debe tomarse en cuenta 
para el diseño de la comunicación del proyecto. 
 
2. Sabe usted de lugares turísticos en Loja 
 
 











Como puede observarse la mayoría de los consultados no tiene conocimiento alguno de lugares 




3.  Le interesa conocer  Loja 












2. Sabe usted de lugares turísticos en Loja  
Si
No
Gráfico No: 3.12 










La gran mayoría de los consultados tiene interés en conocer Loja, esto es importante porque revela 
una interesante oportunidad de negocios para el proyecto. 
 
4. Qué tipo de turismo prefiere (marque tres opciones) 
 
Tabla No: 3.17 
Ecoturismo 234 
Aventura o deportivo 157 
Cultural o de negocios 112 
Rural o comunitario 87 
Sol o playa 380 



















4. Que tipo de turismo prefiere 






Gráfico No: 3.13 
Elaboración: Autor  





Como puede observarse, los consultados prefieren el turismo que incluye playa y sol en su 
mayoría, sin embargo, siguen en preferencias el ecoturismo y el turismo de aventura o deportivo; 
las demás tendencias, tienen participación similar del share. 
 
5. Con que tipo de turismo relaciona a Loja 
 
Tabla No: 3.18 
Ecoturismo 36 
Aventura o deportivo 25 
Cultural o de negocios 156 
Rural o comunitario 127 
Sol o playa 0 









Como puede observarse Loja es identificada con turismo cultural y rural principalmente por el 
mercado meta; tomando en cuenta que no son de los principales tipos de turismo que la mayoría del 
público meta prefiere, esta es una debilidad que debe ser atacada a través de la comunicación. 
 




















Elaboración: Autor  





















El público meta estima que las dificultades para el turismo hacia Loja radica fundamentalmente en 
la distancia, el costo asociado y la disponibilidad de hospedaje; como revela la encuesta efectuada. 
 
7. Cuándo viaja suele: 
Tabla No: 3.20 
Hacer reservaciones 312 






















6. Qué problemas cree que existen para 
viajar a Loja de vacaciones (marque tres 





Gráfico No: 3.16 











La mayoría del público meta, prefiere asegurar su hospedaje, es decir, al hacer las reservaciones 
previamente para no tener problemas a su llegada. 
 
8. Cuando va fuera de la ciudad ¿cuántos días se queda en promedio? 
 
Tabla No: 3.21 
1 día 4 
2 días 235 
3 días 128 
4 días  0 
5 días 12 


















8. Cuando va fuera de la ciudad ¿cuántos días se 





Gráfico No: 3.17 
Elaboración: Autor  
Gráfico No: 3.18 





Como puede observarse, la mayoría del público meta toma entre dos y tres días de vacaciones 
durante sus viajes de turismo, esto revela la encuesta efectuada. 
 
9. A través de que medio obtiene, busca información para elegir el lugar de sus viajes de turismo 
















El internet, el mail y las referencias de los amigos, son las principales fuentes de 
conocimiento de lugares de turismo, la TV es el siguiente medio pero de lejos; en este 
sentido, es necesario diseñar estrategias de e-marketing. 
 










9. A través de que medio obtiene busca información para 














Vallas, posters o material impreso 22 
Total 1149 
Elaboración: Autor 
Gráfico No: 3.19 





Tabla No: 3.23 
Menos de 10$ 13 
Entre 10$ y 20$ 75 
Entre 20$ y 30$ 216 
Entre 30$ y 40$ 78 







Como puede observarse la mayoría del público meta gasta en promedio entre 20$ y 30$ por día 
durante sus vacaciones en hospedaje, debe ser tomado en cuenta para establecer el precio de la 
plaza en el hotel.  
Conclusiones de las encuestas 
 
 
Tabla No: 3.24 
Pregunta Objetivo Conclusión 
1. Conoce usted Loja 
Determinar el posicionamiento 
de la ciudad en la mente del 
público meta 
El público meta no está 
familiarizado con Loja en su 
mayoría 
2. Sabe usted de lugares 
turísticos en Loja 
Determinar el posicionamiento 
de la ciudad en la mente del 
público meta 
El público meta no tiene 
conocimiento de lugares turísticos 
en Loja en su mayoría 
3. Le interesa conocer  
Loja 
Establecer la oportunidad 
La gran mayoría de la población 
meta está interesada en conocer 
Loja 
4. Qué tipo de turismo 
prefiere (marque tres 
opciones) 
Determinar el diseño de 
comunicación adecuado a la 
mayoría 
La mayoría del público meta 
prefiere destinos con sol, playa, 
ecoturismo y turismo de aventura. 
5. Con que tipo de 
turismo relaciona a 
Loja 
Determinar el posicionamiento 
como destino turístico en la 
mente del público meta 
El público meta relaciona a Loja 
con turismo cultural y comunitario 
fundamentalmente 
6. Qué problemas cree 
que existen para 
viajar al Loja de 
vacaciones (marque 
tres por favor) 
Establecer debilidades de la 
oferta que deben ser atacadas 
Las distancias, el costo, y el 
hospedaje son las principales 
fuentes de preocupación del 






10. Cuál suele ser su gasto medio diario por 
persona en hospedaje en sus viajes:  
Menos de 10$
Entre 10$ y 20$
Entre 20$ y 30$
Entre 30$ y 40$
más de 40$
Gráfico No: 3.20 





7. Cuando viaja suele: 
Establecer características de 
proceso de viaje 
La mayoría prefiere hacer 
reservaciones para sus viajes de 
turismo 
8. Cuando va fuera de la 
ciudad ¿cuántos días 
se queda en 
promedio? 
Determinar frecuencia de uso 
Dos a tres días suele ser el periodo 
medio de estadía 
9. A través de que medio 
obtiene busca 
información para 
elegir el lugar de sus 
viajes de turismo 
(marque tres 
opciones) 
Establecer los medios sobre los 
cuales implementar las 
estrategias 
Los medios de e-marketing son a 
los que más acuden los miembros 
del público meta. 
10. Cuál suele ser su 
gasto medio diario 
por persona en 
hospedaje en sus 
viajes: 
Determinar el volumen de gasto 
medio 
Entre 20$ y 30$ es el gasto común 





3.4. ANÁLISIS DE LA OFERTA 
 
El turismo es un campo que se ha desarrollado a una velocidad impresionante durante los últimos 
años a nivel mundial en respuesta a la necesidad de las personas de satisfacer sus requerimientos de 
distracción, deleite, descanso y relajación; además, de la necesidad de probar cosas nuevas que les 
permita vivir experiencias únicas fuera de la rutina del día a día y del acelerado ritmo de vida que 
llevan a diario. 
 
Hace diez años, el concepto de turismo era muy básico, simplemente se lo consideraba como el 
desplazamiento de personas fuera de su ciudad o país para ir de vacaciones a un centro vacacional 
que ofrecía los servicios básicos de alojamiento, comida, y bebidas. En el mundo globalizado de 
hoy, los turistas ya no se conforman con los servicios básicos que una operadora turística o un 
centro vacacional les pueden ofrecer, siempre están buscando un valor agregado que les garantice 
vivir una experiencia inolvidable, es decir el turismo ya no solo es el desplazamiento de personas 
de su lugar de origen, si no también es la satisfacción total de las expectativas, exigencias y 
necesidades del turista que garantice la vivencia de una experiencia única e inolvidable. Una de las 
tendencias que marcan el ámbito turístico de hoy en día es que las personas ya no se preocupan por 
el costo de sus vacaciones, siempre y cuando éstas satisfagan todas sus expectativas y les brinden la 
mayor comodidad y mejor deleite en todos los aspectos, lo cual ha permitido el desarrollo del 
turismo a nivel mundial. 
 
Enfocándonos un poco a nuestro país, se puede observar la tendencia creciente del turismo en la 





después del petróleo y el banano, además el incremento de la oferta turística en el país también ha 
tenido un repunte impresionante. 
 
En la Provincia de Loja en los últimos años las autoridades gubernamentales han desarrollado 
planes turísticos para la misma, llegándola a convertir en poco tiempo como un destino turístico 
tanto para propios como extraños, explotando todos sus atractivos en lo cultural, natural y social. 
 
Gracias a esto el sector se ha desarrollado turísticamente junto a la colaboración de su gente, y las 
instituciones públicas y privadas brindándole todo su apoyo para que esta Provincia sea una de las 
más turísticas del país. 
 
En Loja existe una gran cantidad de hoteles para satisfacer las necesidades de los turistas, pero las 
mismas son manejadas por personas extranjeras, que en su mayoría ven el potencial turístico de la 
zona. 
 
La zona cuenta con hoteles de primera clase, tomando en cuenta que el sector se basa en lo rústico 
ya que éste es un valor agregado para el turista, quien busca compartir con la naturaleza de la forma 
más ecológica posible. 
 
De acuerdo a la tabla No (alojamientos en Loja) existen 5058 plazas disponibles en la ciudad de 
Loja, con el fin de evaluar la evolución de su crecimiento, se tomará el total de plazas en el país, de 
acuerdo a un extracto tomado de la tabla No: (total de plazas en el Ecuador): 
 
Tabla No: 3.25 
Año Plazas totales Crecimiento 
2006 116.044   
2007 125.321 7,99% 
2008 134.588 7,39% 
2009 144.025 7,01% 
2010 154.870 7,53% 
 
Promedio 7,48% 
   Elaborado por: Autor 
 
 
Como puede observarse el promedio de crecimiento de sector turístico es del 7,48%, con esto se 



















3.5. DEMANDA INSATISFECHA.- 
 
Una vez que se dispone de la información relevante a la demanda y a la oferta proyectada, se puede 
establecer la demanda interna potencial del proyecto, como la diferencia entre el número de plazas 
demandadas y el número de plazas ofertadas proyectadas para el periodo de análisis del proyecto, 
esto se muestra a continuación: 
 
Tabla No: 3.27 
Año Visitantes Plazas disponibles Demanda insatisfecha 
2012 7.464 4.198 3.266 
2013 7.756 4.512 3.244 
2014 8.049 4.849 3.199 
2015 8.341 5.212 3.128 
2016 8.633 5.602 3.031 
Elaboración: Autor 
La demanda insatisfecha disminuye debido a que el actual crecimiento del mercado turístico 
ecuatoriano, ha generado una respuesta vigorosa de la oferta, sin embargo, la disminución no es 
significativa en términos del tamaño del proyecto como se mostrará más adelante. 
3.6.  PROMOCIÓN Y PUBLICIDAD 
Promocionar un hotel es una tarea difícil, pero el prestigio de un hotel se convierte en la fidelidad 
de un clientes, haciendo que ellos busquen estos hoteles en cualquier ciudad, e hotel debe procurar 
siempre mantener una buena imagen, por medio de su servicio y calidad de atención, por lo que su 
publicidad se lo debe realizar ya sea en la prensa escrita y hablada, como en sus ciudadanos. 










4.1. OBJETIVOS DEL CAPÍTULO 
 
 Determinar el tamaño del proyecto 
 Determinar la localización óptima 
 Establecer las características de la microlocalización 
 Establecer las características de los procesos a realizar 
 Determinar los flujogramas asociados a la operación de la empresa 
 Establecer el monto de la inversión a realizar 
 Determinar los índices financieros guías para el control de desempeño 
 
4.1.1. TAMAÑO DEL PROYECTO 
 
Para establecer la capacidad instalada del hotel, se analizará la participación de la Demanda 
Insatisfecha, del estudio efectuado en acápites anteriores, se determinó que la demanda insatisfecha 
por el servicio a ser cubierta sería de: 
 
Tabla No: 4.1 
Año Visitantes Plazas disponibles Demanda insatisfecha 
2012 7.464 4.198 3.266 
2013 7.756 4.512 3.244 
2014 8.049 4.849 3.199 
2015 8.341 5.212 3.128 
2016 8.633 5.602 3.031 
     Elaboración: Autor 
 
De esta demanda insatisfecha, se estima que con las estrategias de marketing y atracción del 


















de la demanda 
        2,00% 
2012 7.464 4.198 3.266 65 
2013 7.756 4.512 3.244 65 
2014 8.049 4.849 3.199 64 
2015 8.341 5.212 3.128 63 
2016 8.633 5.602 3.031 61 
Elaboración: Autor 
 
Como puede observarse, se debe diseñar un hotel que esté en capacidad de generar 65 plazas para 
potenciales turistas, este será el tamaño del proyecto. 
 
En función de este tamaño del proyecto, se puede diseñar la ocupación efectiva anual del proyecto, 
para esto se consideran los siguientes supuestos: 
 
 65 plazas 
 365 días al año 
 Ocupación anual media de 54,6% al 201110 
 Crecimiento anual de la base de clientes: 10% (objetivo de mercado) 
 
En base a estos supuestos, se puede establecer la participación efectiva de la demanda en: 
 
Tabla No: 4.3 


















4.1.2. ESTUDIO DE LOCALIZACIÓN 
 
Con el fin de determinar la locación ideal del hotel, se requiere efectuar una análisis de macro y 




Inicialmente debe establecerse que el hotel no se debe ubicar en una reserva ecológica dada la 
dificultad para obtener los permisos respectivos para construcción, por lo que se muestra en el 
siguiente gráfico la posición relativa de la ciudad frente a la reserva ecológica y las carreteras de 
acceso tanto a la ciudad como a estas reservas. 
 


















Como puede observarse, la ciudad queda estratégicamente ubicada en la vecindad del Parque 
Nacional Podocarpus lo que debe ser utilizado para el diseño de la comunicación. Una vez 
establecido esto, se debe ubicar el hotel en un punto de la ciudad que cumpla con las siguientes 
condiciones: 
 





 Ubicarse en la zona norte de la ciudad, cercano a la Panamericana para acceder al parque 
Podocarpus o al Jipiro con rapidez 
 Cercano a algún lugar emblemático de la ciudad, desde el punto de vista turístico. 
 Cercano a la zona de  vida nocturna activa de la ciudad. 
 
En este sentido, el presente mapa muestra la zona en que se considera debe ubicarse el hotel: 
 





Como puede observarse, en este sector, se encuentra una encrucijada de carreteras que puede 
conducir con rapidez a cualquier sitio de interés turístico, además está ubicado en la zona centro 




Para la microlocalización, se evaluarán tres locaciones que estén dentro del sector seleccionado 
como ubicación de la empresa, esto a través del método de evaluación de factores, para esto, se 
debe tomar en cuenta lo siguiente: 
 
 Área: debido a que se deben tener instalaciones adecuadas para albergar 64 plazas 
incluidas las estructuras adicionales, se estima que se requerirán no menos de 200 metros 
cuadrados. 





 Costo: se buscará minimizar el costo de la locación 
 Necesidades de adecuación: si bien se hará uso de la infraestructura disponible en la 
locación seleccionada, se deberá tomar en cuenta que será necesario realizar obra civil para 
satisfacer el tamaño diseñado. 
 Posibilidad de construcción vertical 
 Tiempo necesario para operación del hotel después de construcción mínimo 
 Cercanía a vías cercanas principalmente la Panamericana 
 Cercanía zonas de interés turístico general y a zona de bares y discotecas 
 Uso del suelo previo, de preferencia hoteles, para facilitar los procesos de obtención de 
permisos. 
 Disponibilidad de espacio para garajes 
 
En función de estos factores, se identificaron las siguientes locaciones en la ciudad de Loja: 
Locación 1: Es un terreno totalmente plano ubicado en las cercanías de la Universidad Particular de 
Loja, las características son las siguientes: 
 
 Área: 280 metros cuadrados 
 Costo: 63,000,oo USD 
 Necesidades de adecuación: total, el terreno es relativamente plano, pero no tiene 
cerramiento, se requiere obra civil total lo que daría la ventaja de diseñar el hotel de 
acuerdo al gusto del constructor. 
 Posibilidad de construcción vertical: el sector permite construcciones de diversa altura de 
acuerdo a lo observado 
 Tiempo necesario para operación del hotel después de construcción: se estima que el hotel 
estará operativo en alrededor de seis meses 
 Cercanía a vías cercanas: A dos cuadras de la Panamericana 
 Cercanía zonas de interés turístico general: en el centro de la microlocalización 
seleccionada 
 Uso del suelo previo, de preferencia hoteles, para facilitar los procesos de obtención de 
permisos: se requiere gestionar todos los permisos 
 Disponibilidad de espacio para garajes: al ser solo el terreno puede construirse desde 













     Fuente: Archivo personal autor 
 
Locación 2: Es un terreno totalmente plano ubicado en la calle Sucre, las características son las 
siguientes: 
 
 Área: 780 metros cuadrados 
 Costo: 90,000,oo USD 
 Necesidades de adecuación: total, el terreno es plano, tiene cerramiento y cuenta con una 
pequeña construcción que puede ser usada como parte del hotel 
 Posibilidad de construcción vertical: el sector permite construcciones de diversa altura de 
acuerdo a lo observado 
 Tiempo necesario para operación del hotel después de construcción: se estima que el hotel 
estará operativo en alrededor de cinco meses 
 Cercanía a vías cercanas: A una cuadra de la Panamericana 
 Cercanía zonas de interés turístico general: en el norte de la macrolocalización 
seleccionada 
 Uso del suelo previo, de preferencia hoteles, para facilitar los procesos de obtención de 
permisos: se requiere gestionar todos los permisos 
 Disponibilidad de espacio para garajes: el terreno es bastante amplio se pueden hacer 










   
 
 
Fuente: Archivo personal autor 
 
Locación 3: Residencial ubicada en la calle 18 de Noviembre, las características son las siguientes: 
 
 Área: 370 metros cuadrados de construcción y 656,25 metros cuadrados de terreno 
 Costo: 430,000,oo USD 
 Necesidades de adecuación: mínimas, se requiere acomodar áreas interiores para satisfacer 
las plazas necesarias y construcciones adicionales 
 Posibilidad de construcción vertical: la estructura de la casa no lo permite 
 Tiempo necesario para operación del hotel después de construcción: se estima que el hotel 
estará operativo en alrededor de dos meses 
 Cercanía a vías cercanas: A tres cuadras de la Panamericana 
 Cercanía zonas de interés turístico general: en la zona centro sur de la macrolocalización 
 Uso del suelo previo, de preferencia hoteles, para facilitar los procesos de obtención de 
permisos: funcionaba como residencial se deben actualizar los permisos 
 Disponibilidad de espacio para garajes: terreno sin construcción permite agregar varias 
















Fuente: Archivo personal autor 
 
Una vez descritas las locaciones posibles, se pondera los factores de acuerdo a la importancia 
relativa, como se muestra a continuación: 
 
Tabla No: 4.4 
Factor Ponderación Justificación 
Área 20% 
Determina el tipo de construcción a realizar el 
crecimiento futuro 
Costo 15% 
Influye en la capacidad de conseguir 
financiamiento 
Necesidades de adecuación 10% 
Determina la posibilidad de uso de instalaciones 
previas y adecuación acorde a expectativa del 
cliente 
Construcción vertical 15% Determina capacidad de ampliación futura 
Tiempo para operación 10% 
Determina el tiempo que se debe esperar para 
generar los primeros ingresos 
Cercanía a vías cercanas 5% Brinda valor a la oferta frente al cliente 
Cercanía a sitios turísticos 5% Brinda valor a la oferta frente al cliente 
Uso del suelo previo 5% Facilita procesos legales 




Una vez ponderado, se califican los factores de cada localización de acuerdo a su grado de 
cumplimiento comparativo del factor frente a las otras locaciones, el mayor cumplimiento se 










Tabla No: 4.5 
    Locación 1 Locación 2 Locación 3 
Factor Ponderación C C.P C C.P C C.P 
Área 20% 1 0,20 2 0,40 3 0,60 
Costo 15% 3 0,45 2 0,30 1 0,15 
Necesidades de adecuación 10% 1 0,10 2 0,20 3 0,30 
Construcción vertical 15% 3 0,45 3 0,45 1 0,15 
Tiempo para operación 10% 1 0,10 2 0,20 3 0,30 
Cercanía a vías cercanas 5% 1 0,05 2 0,10 2 0,10 
Cercanía a sitios turísticos 5% 2 0,10 3 0,15 1 0,05 
Uso del suelo previo 5% 1 0,05 1 0,05 3 0,15 
Garaje 15% 2 0,30 3 0,45 3 0,45 




De la matriz de calificación de factores, se extrae que la mejor locación es la número 2, cuyo plano 
de localización se muestra a continuación: 
 




























Gráfico No: 4.7 







4.2. PROXIMIDAD A SITIOS TURÍSTICOS 
 
Los sitios turísticos a los que se tendría acceso a través de la locación seleccionada serían los 
siguientes: 
 
 Iglesias patrimoniales: la locación se encuentra en el centro de la ciudad de modo que se 
tiene acceso a las iglesias y lugares tradicionales en menos de 15 minutos y se puede visitar 
caminando. 
 
 Lugares de vida nocturna: existen numerosos bares y restaurantes frecuentados por turistas 
nacionales extranjeros y nacionales en el sector, se pueden visitar caminando y regresar al 
hotel, el sector es relativamente seguro. 
 
 Parque Podocarpus, la trocal Sierra se encuentra a dos cuadras, se puede llegar a la entrada al 
parque en veinte minutos aproximadamente en vehículo particular o tomar buses y llegar en 
alrededor de cuarenta minutos 
 
 Parque Jipiro, a través de la troncal Sierra a 30 minutos en vehículo particular o a 40 en 
vehículo público. 
 
 Vilcabamba, Salango y otros sitios de interés: tomando la Troncal Sierra hacia el sur a 40 
minutos en vehículo particular, una hora en transporte público. 





4.3  INGENIERÍA DEL PROYECTO 
 
La ventaja competitiva del hotel se centrará en la creación de alianzas estratégicas con servicios 
turísticos de la ciudad de Loja, con el fin de agregar valor a la oferta de servicios sin necesidad de 
incrementar los volúmenes de inversión o los costos operativos, en este sentido, los procesos 
adicionales se centrarán en el contacto con empresas del sector turístico lojano relacionado con 
servicios de demanda complementaria como: 
 
 Servicios de guía de turismo para parques o atractivos de la ciudad 
 Restaurantes y bares de la localidad para estimular la demanda a través de eventos 
 Compañías de transporte de turistas 
 Otras empresas proveedoras de servicios turísticos sobre todo encaminadas al turismo 
aventura. 
 
Además se establecerá contacto con operadoras de turismo para que incluyan al hotel en su 
circuito, es decir, coloquen al hotel como parte de su oferta en los paquetes de visita sobre todo en 
periodos feriados, en este sentido se les brindará a estas organizaciones la comisión destinada a 
vendedores en su totalidad. 
 
4.3.1. DISEÑO DE PROCESOS 
 
Los procesos asociados a la gestión de la empresa que se consideran críticos para la supervivencia 



















4.3.1.1.  PROCESO DE GENERACIÓN DE ALIANZA ESTRATÉGICA CON EMPRESA 



























Identificación del área de servicio de la empresa candidata 
Descripción del servicio meta probable para la cadena de valor 
Envío de un ejecutivo que entre en contacto con el gerente o 
propietario de la empresa candidata. 
Establecimiento de las condiciones de la alianza con el 
representante de la empresa 
SI 
NO 
Diseño de la comunicación y procesos conjuntos 
¿La empresa está 
interesado en formar parte 
de la cadena? 
Diseño de las mecánicas de comunicación entre empresas 
Diseño de las políticas de interacción con los clientes de las 
distintas empresas 
FIN 
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Contacto y cita con el 
cliente. 
Entrega de la información 
y las condiciones de 
servicio. 













Gráfico No: 3.10 
































Tomar datos del cliente. 
Establecer precios 
finales de acuerdo al 
número de personas 
que irán al hotel, fechas, 
cronogramas entre otras 
cosas 
Entregar al cliente 
información relativa a los 
servicios que adquiere a 
través del cierre de la 
venta, recepción del 
anticipo 
FIN 
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Bienvenida al cliente con una 
comida 
Visita a las instalaciones 
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con el servicio? 
Se mantienen proceso actual 
Se realizan encuestas de satisfacción 
con el servicio 
Se vuelve a la posición de control de 
calidad 
Se mantiene control sobre los empleados 
en contacto con el cliente 
Se practica mejora continua en función 
del cliente 
Se evalúa calidad del servicio otra vez 
Se determina responsabilidad 
Se establecen las causas 
Se rediseña el proceso si es 
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4.3.1.6.  ÍNDICES PROPUESTOS PARA EL USO DE LOS RECURSOS 
 
Los índices de interés para la propuesta de servicio serán los siguientes: 
 
Tabla No: 4.6 
Índices propuestos 
Indicadores Herramientas 
 Generar un margen de utilidad bruta no menor al 35% 
sobre costos variables. 
 
 Recuperar la inversión efectuada en un periodo 
inferior a cinco años 
 
 Garantizar un margen neto para accionistas de al 
menos 3 puntos porcentuales sobre ventas. 
 
 Mantener una relación de endeudamiento de máximo 
el 50% en la empresa. 
 
 Mantener una razón de liquidez inmediata de al menos 
1 en la empresa. 
 
 Generar incrementos salariales de 5% anual para 
empleados 
Elaborar un estudio financiero que 
permita determinar la factibilidad 
financiera del proyecto. 
















ORGANIZACIÓN ADMINISTRATIVA LEGAL 
 
5.1. OBJETIVOS DEL CAPÍTULO 
 
 Realizar el diseño organizacional 
 Determinar las características del talento humano 
 Establecer la figura legal 
 Determinar las regulaciones legales 
 Diseñar la filosofía empresarial 
 
5.2.  MARCO LEGAL 
 
5.2.1.  ESTRUCTURA LEGAL 
 
Inicialmente debe elegirse el tipo de estructura legal que se adapte a las necesidades 
organizativas, para ello se muestra el siguiente resumen: 
 
Tabla No: 5.1 
Clasificación de las empresas 
Criterio Clasificación Definición 
Actividad 
Sector primario 
Directo de la naturaleza: agricultura, ganadería, 
entre otros. 
Sector secundario o 
industrial 
Tiene proceso de transformación: construcción, 
maderera, entre otras. 
Sector terciario o servicios 
Trabajos intelectuales o físicos: Transporte, 
educación entre otros. 
Tamaño 
Grandes Grandes capitales, miles de empleados 
Medianas 
Capitales medios, centenares o miles de 
empleados 
Pequeñas Capitales pequeños, decenas de empleados 
Microempresas Capitales mínimos, hasta doce empleados 
Capital 
Privada Origen del capital privado 
Pública Origen del capital estatal 
Mixta Origen del capital público y privado 
Ámbito 
Local Opera solo en la ciudad de origen 
Provincial Opera en la provincia de origen 
Nacional Opera en el país de origen 
Multinacional Opera en países diferentes al de origen 
Beneficios 
Ánimo de lucro Objetivo final es la ganancia 
Sin Ánimo de lucro 












Propiedad de más de una persona, los socios 
responden de forma ilimitada con su patrimonio 
Cooperativa 
Sin ánimo de lucro, constituida para satisfacer la 
necesidad de un grupo 
Comanditarias 
Son empresas con dos tipos de socios, 
colectivos de responsabilidad ilimitada y socios 
limitados, responsables solo de su capital 
Responsabilidad limitada 
Socios asumen responsabilidad de forma 
limitada, responden solo por el capital que 
aportan a la empresa 
Sociedad Anónima 
Socios responden con sus bienes, pero tienen 
posibilidades de ampliación de capital y 
captación. 
Fuente: Ley de Compañías 
Elaboración: Autor 
 
En función de la clasificación anterior, se elije la compañía de responsabilidad limitada como 
modelo organizativo para la empresa.  
 
5.2.2. PERMISOS DE FUNCIONAMIENTO 
 
Para ejercer la actividad turística en el área de alojamiento, se deben obtener y renovar los 











Tabla No: 5.2 















Como puede observarse, no existen regulaciones u obligaciones restrictivas, es decir, no hay 
limitantes para el tamaño del hotel, dados por la legislación ecuatoriana; sin embargo, debe 
anotarse que para hoteles ubicados en reservas ecológicas rigen otros términos, y en este caso si se 
dificulta la obtención de permisos; por lo tanto, para evitar el inconveniente que se pueda generar 
respecto al tamaño del hotel, no se instalará el mismo en zonas declaradas como protegidas, de este 
modo se seguirá el trámite regular y se solicitarán los permisos correspondientes mostrados en los 
cuadros anteriores. 
 
Se adjunta como ANEXO II, el proceso legal necesario para obtener los permisos de operación 
pertinentes. 
 
Tabla No: 5.4 





5.3. ORGANIGRAMA ESTRUCTURAL 
 
Una vez determinada la forma jurídica adecuada para la empresa, se plantea la necesidad de un 
organigrama estructural que permita identificar la jerarquización y flujo de información al interior 







Como puede observarse la empresa tendrá cuatro niveles de jerarquía, el de consejo presidido por 
la Junta de Socios que rotará la presidencia; el Directivo a cargo del Gerente General, el de mandos 
intermedios, conformado por las jefaturas que abarcan la operación global de la empresa y el 
operativo como base de la estructura.  
 
5.4. DESCRIPCIÓN DE CARGOS 
 
























Gráfico No: 5.1 






Tabla No: 5.6 
NOMBRE DEL CARGO: GERENTE 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JUNTA DE SOCIOS 
PROPÓSITO: 
Coordinar, Supervisar, Planificar, Ejecutar, las acciones tendientes a la 
conducción de la empresa, de acuerdo a los lineamientos establecidos 
en sus estatutos y la Misión y Visión fijadas como norte por sus 
principales accionistas. 
ACTIVIDADES: 
 Reporta a Junta de Socios 
 Coordina, organiza, supervisa todas las actividades de la empresa 
 Supervisa la planificación anual de las operaciones de la empresa 
 Emite estrategias de integración de la empresa 
 Última instancia de decisión empresarial 
 Emite informes de gestión y desarrolla planes de contingencia 
frente riesgos del entorno 
 Aprueba planes de gestión de recursos financieros y humanos de la 
empresa 
 Presenta procesos de inversión a Junta de Socios 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas por sí mismo para la conducción de la 
empresa 
 Última instancia para la solución de conflictos administrativos de 
la empresa 
 Última instancia para la solución de conflictos surgidos a través de 
la gestión de talento humano de la empresa 
 Decisiones para la fijación de estrategias tendientes a la 
direccionar la empresa hacia sus objetivos 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Máster comercial, financiero o carreras afines 
 Experiencia no menor a 5 años en posiciones similares 
 Seminarios o cursos de atención al cliente, manejo de conflictos, 
gestión de personal por competencias o similares 
 Residencia en Loja  
 Nivel de inglés hablado y escrito de al menos el 80% 
COMPETENCIAS: 
 Capacidad de abstracción de problemas y conflictos e 
identificación de escenarios 
 Competente para analizar información contable y emitir criterios y 
recomendaciones en base a ellos 
 Empatía 
















Tabla No: 5.7 
NOMBRE DEL CARGO: JEFE OPERATIVO 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: GERENCIA 
PROPÓSITO: 
Coordinar, Supervisar, Planificar, Ejecutar, las acciones tendientes a la 
conducción de la empresa, desde el punto de vista de la producción del 
servicio, de acuerdo a los lineamientos establecidos en sus estatutos y la 
Misión y Visión fijadas como norte por sus principales accionistas. 
ACTIVIDADES: 
 Reporta a Gerencia 
 Responsabilidad sobre todos los procesos de generación del 
servicio 
 Responsable de la gestión de atención al cliente 
 Responsable de la gestión de residuos 
 Responsable de la gestión limpieza 
 Responsable de la gestión de inventarios 
 Planificación de la producción del servicio por procesos 
 Planificación de la mejora del servicio por curva de aprendizaje 
 Responsable de los indicadores de productividad 
 Emisión de estrategias y planes de interacción con proveedores 
 Emisión de recomendaciones de inversión para la empresa 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones de sustitución de activo fijo 
 Decisiones de inversión e nuevo activo fijo 
 Decisiones para la fijación de estrategias tendientes a la 
direccionar la empresa hacia sus objetivos de servicio 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Ingeniero en administración Hotelera o afines 
 Residencia en Loja  
 Experiencia en posiciones similares no menor a 5 años 
 Seminarios o cursos de atención al cliente, manejo de conflictos, 
gestión de personal por competencias o similares 
 Nivel de Ingles 100% 
COMPETENCIAS: 
 Capacidad de abstracción de problemas y conflictos técnicos 
relacionados con el servicio e identificación de escenarios 
 Empatía 


















Tabla No: 5.8 
NOMBRE DEL CARGO: JEFE COMERCIAL 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: GERENCIA 
PROPÓSITO: 
Coordinar, Supervisar, Planificar, Ejecutar, las acciones tendientes a la 
conducción de la empresa, desde el punto de vista de la comercial, de 
acuerdo a los lineamientos establecidos en sus estatutos y la Misión y 
Visión fijadas como norte por sus principales accionistas. 
ACTIVIDADES: 
 Reporta a Gerencia 
 Supervisión del diseño de las estrategias publicitarias y de 
promoción 
 Diseño y supervisión de estrategias de TRADE  
 Diseño y supervisión de estrategias de e-marketing 
 Diseño y supervisión de estrategias de bench-marketing 
 Negociación con grandes clientes 
 Diseño de estrategias de control de satisfacción al cliente 
 Diseño de los procesos de promociones y cobro 
 Control de desempeño de ventas e impacto de publicidad 
 Responsable de indicadores de productividad las actividades a su 
cargo 
 Planificación de las estrategias de contingencia frente a cambios en 
el entorno comercial 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones sobre diseño de la comunicación 
 Decisiones sobre el diseño de las redes de distribución 
 Decisiones sobre los procesos de trade e inteligencia de mercados 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Máster en ingeniería comercial o carreras afines 
 Experiencia en ventas de servicios turísticos 
 Residencia en Loja  
 Seminarios o cursos de atención al cliente, manejo de conflictos, 
gestión de personal por competencias o similares 
 Nivel de inglés 100% 
COMPETENCIAS: 
 Capacidad de abstracción de problemas y conflictos e 
identificación de escenarios 
 Competente para analizar información contable y emitir criterios y 
recomendaciones en base a ellos 
 Empatía 


















Tabla No: 5.9 
NOMBRE DEL CARGO: JEFE ADMINISTRATIVO FINANCIERO 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: GERENCIA 
PROPÓSITO: 
Coordinar, Supervisar, Ejecutar y planificar, las acciones tendientes a la 
conducción de la empresa desde el punto de vista financiero contable, 
de acuerdo a los lineamientos establecidos por su jefe inmediato 
superior 
ACTIVIDADES: 
 Generar la documentación contable de la empresa 
 Ejecutar acciones de compra en la empresa de acuerdo a los 
lineamientos de la directiva 
 Detectar falencias o vacíos en la documentación para trasladar 
inquietudes a su inmediato jefe superior 
 Confeccionar el presupuesto anual de la empresa 
 Emitir pagos o gestionar los mismos  
 Realizar pagos a empleados y proveedores 
 Emitir informes financieros mensuales para la gerencia de la 
empresa 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas para la conducción financiera  
 Decisiones tomadas para la elaboración del presupuesto  
 Decisiones tomadas para la verificación y aprobación de los 
procesos de adquisiciones 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Profesional con título de tercero o cuarto nivel en carreras 
contables 
 Experiencia en el área de administración financiera de empresas de 
servicios 
 Seminarios o cursos NIFF 
Departamento 
COMPETENCIAS: 
 Capacidad organizativa, disciplina y puntualidad 
 Competente para analizar información contable y emitir criterios y 
recomendaciones en base a ellos 




















NOMBRE DEL CARGO: RECEPCIÓN 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JEFE OPERATIVO 
PROPÓSITO: 
Ejecutar las normativas relacionadas a la gestión del cliente emitidas 
desde el nivel superior 
ACTIVIDADES: 
 Recepción y despedida de clientes 
 Reservaciones 
 Coordinación de servicios 
TOMA DE DECISIONES:  Decisiones tomadas para lograr la máxima satisfacción del cliente 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Profesional o estudiante de últimos niveles en carreras de gestión 
hotelera 
 Mujer entre 25 y 30 años, de preferencia casada 
 Residencia en Loja 
 Mínimo Inglés y español fluídos 
Departamento 
COMPETENCIAS: 








Tabla No: 5.11 
NOMBRE DEL CARGO: COCINA Y RESTAURANTE 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JEFE OPERATIVO 
PROPÓSITO: 
Ejecutar las normativas relacionadas a la gestión del cliente emitidas 
desde el nivel superior en lo relativo a la cocina y restaurante 
ACTIVIDADES: 
 Inventario de insumos de cocina 
 Planificación del menú semanal 
 Preparación de los menús planificados 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas para lograr la máxima satisfacción del cliente 
en lo relativo a la gestión de la alimentación 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Profesional o estudiante de últimos niveles en carreras de cocina 
 Mujer entre 25 y 30 años, de preferencia casada 
 Residencia en Loja 
Departamento 
COMPETENCIAS: 


















Tabla No: 5.12 
NOMBRE DEL CARGO: MANTENIMIENTO Y SERVICIOS GENERALES 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JEFE OPERATIVO 
PROPÓSITO: 
Ejecutar las normativas emitidas desde la jefatura para la gestión del 
servicio al cliente en los procesos de apoyo 
ACTIVIDADES: 
 Limpieza de las recámaras y del hotel en general 
 Traslado de maletas 
 Atención en el restaurante 
 Mantenimiento de equipamiento 
 Otras actividades de soporte 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas para lograr la máxima satisfacción del cliente 
en el área de servicio encomendada 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Bachilleres de preferencia con buena presencia hombres y mujeres 
 Edad entre 25 y 30 años, de preferencia casados 
 Residencia en Loja 
 Inglés básico 
Departamento 
COMPETENCIAS: 
 Capacidad organizativa, disciplina y puntualidad 
 Iniciativa 





Tabla No: 5.13 
NOMBRE DEL CARGO: SECRETARIA 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JEFE FINANCIERO 
PROPÓSITO: 
Brindar apoyo para procesos de gestión administrativa y financiera en la 
empresa 
ACTIVIDADES: 
 Recepción y direccionamiento de llamadas 
 Generación de documentos 
 Apoyo a los procesos financieros y contables 
 Gestionar documentación de cobros y pagos 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas para lograr la máxima eficiencia en servicios 
encomendados 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Bachiller o persona con estudios universitarios nocturnos en 
carreras contables o afines 
 Persona entre 20 y 30 años de preferencia casada 
 Residencia en Loja 
 Experiencia como asistente contable 
Departamento 
COMPETENCIAS: 













Tabla No: 5.14 
NOMBRE DEL CARGO: VENDEDORES 
OCUPANTE: NN 
REPORTA A: JEFE COMERCIAL 
PROPÓSITO: 
Ejecutar las normativas relacionadas a la gestión comercial emitidas 
desde el nivel superior 
ACTIVIDADES: 
 Establecer contactos con clientes 
 Establecer condiciones de traslado y características de estadía 
 Comunicar costos y condiciones del servicio 
 Cerrar ventas con precontratos, reservas y prepagos 
TOMA DE DECISIONES: 
 Decisiones tomadas para lograr la máxima satisfacción de las 
necesidades del cliente 
PERFIL PROFESIONAL: 
 Vendedores profesionales con experiencia en ventas relacionadas 
 Hombres y mujeres mayores de 25 años 
 Residencia en Quito o Loja 
 Mínimo Inglés y español fluidos 
Departamento 
COMPETENCIAS: 






5.5. DISEÑO DE LA REMUNERACIÓN 
 
Para el diseño de los salarios de los empleados, se tomará en cuenta que existen tres tipos de 
remuneraciones; la provista para el personal que gestiona la atención al cliente directamente que se 
considera mano de obra del servicio; la provista por los mandos intermedios y directivos, secretaria 
y sueldo fijo de los vendedores, que corresponde a la mano de obra administrativa y; la que se 
brindará a los vendedores y jefe comercial comisiones sobre ventas; en este sentido, se diseñará la 
remuneración con los siguientes supuestos: 
 
 El salario base o mínimo, será el salario mínimo vital legal de 292,00 USD vigente en el 
Ecuador. 
 
 El salario máximo será percibido por el Gerente General y se estipulará en 800,00 USD  
 
 Para el diseño de los componentes fijos salariales de los otros cargos, se establecerá como 
estrategia de fijación, la serie geométrica, esto con el fin de minimizar el costo para la empresa 
y maximizar el salario de los puestos que exijan mayor preparación, en este sentido, se 






 La retribución de Gerente General y Jefe Comercial se complementará con participación sobre 
ventas a través de comisiones, estas serán del 8% de los cuales, el 6% será captado por el 
vendedor, el 1% por el Gerente General y el otro 1% por el jefe Comercial, esto con el fin de 
estimular la gestión de estos grupos críticos. 
 
Tabla No: 5.15 
Nivel 1 Mantenimiento y servicios generales, vendedores 
Nivel 2 Recepción, cocina y restaurant, secretaria 
Nivel 3 Jefe Comercial 
Nivel 4 Jefe Operativo y Financiero 
Nivel 5 Gerencia General 
Elaboración: Autor 
 









La tabla salarial diseñada resultante es la que se muestra a continuación: 
 
Tabla No: 5.16 
Nivel 1  $               292,00  
Nivel 2  $               375,67  
Nivel 3  $               483,32  
Nivel 4  $               621,82  
Nivel 5  $               800,00  
Elaboración: Autor 
 
Por lo tanto, los sueldos básicos para los diferentes cargos son los siguientes: 
 
Tabla No: 5.17 
Cargo Sueldo Básico 
Mantenimiento y servicios generales, vendedores  $               292,00  
Recepción, cocina y restaurant, secretaria  $               375,67  
Jefe Comercial  $               483,32  
Jefe Operativo y Financiero  $               621,82  






Debe tomarse en cuenta que estos valores son básicos, deben incluirse todos los componentes 
legales, mismos que se añadirán en el capítulo financiero del presente estudio. Como políticas 
salariales se establecerán: 
 
 Se les dará todos los beneficios que contempla la ley  
 
 Se establecerá un incremento de la base salarial (sueldo básico medio) del 5% en promedio 
para cada año, superior a la inflación media para reducir la rotación de personal y no perder 
productividad por perder personal entrenado. 
 
 Se dará comisiones de ventas del 8% sobre venta bruta, la que se distribuirá: 1% para el Jefe 
Comercial, 1% para el Gerente General y 6% para el vendedor. 
 
5.6. FILOSOFÍA EMPRESARIAL 
 
Una vez diseñada la curva salarial y establecida la política de retribución, datos que serán  
considerados en el estudio financiero, se procede a diseñar la filosofía empresarial, enunciados que 












5.6.3. OBJETIVOS DE LA COMUNICACIÓN 
 
 Diseñar estrategias de e-marketing y publicidad BLT para impactar al mercado meta de forma 
directa. 
Brindar el servicio de hotelería al turista nacional o extranjero que visita Loja, en un entorno 
respeto y con calidad de servicio, para que el visitante disfrute al máximo de la exuberante 
belleza arquitectónica y natural de la zona, las bondades del clima y la amabilidad de la gente 
lojana.  
Ser al mediano plazo, el líder y referente en el servicio de hotelería en la ciudad de Loja, 
atrayendo a clientes nacionales y extranjeros, impulsando la economía turística de la ciudad y 






 Diseñar canales de comunicación que garanticen el acceso a la información a la mayor parte 
del público meta. 
 Educar al público meta respecto a los atractivos turísticos de Loja. 
 
5.6.4. OBJETIVOS DEL MARKETING 
 
 Incrementar la ocupación media del hotel en un 10% 
 Generar una imagen que permita posicionar a la empresa como proveedora de servicios 
hoteleros en la ciudad de Loja 
 Establecer un LAYOUT que permita al público meta asociar la experiencia de servicio 
exclusivamente a la empresa, para lograr su fidelización. 
 Establecer alternativas de pago que permitan aplicar estrategias de precio descremado para 
acceder a los niveles de preferencia de precio detectados por la mayoría de consultados. 
 Diseñar un servicio altamente diferenciado y a un precio competitivo en el mercado. 
 
5.6.5. OBJETIVOS FINANCIEROS 
 
 Generar un margen de utilidad bruta no menor al 35% sobre costos variables. 
 Recuperar la inversión efectuada en un periodo inferior a cinco años 
 Garantizar un margen neto para accionistas de al menos 3 puntos porcentuales sobre ventas. 
 Mantener una relación de endeudamiento de máximo el 50% en la empresa. 
 Mantener una razón de liquidez inmediata de al menos 1 en la empresa. 
 
5.6.6. VALORES ORGANIZACIONALES 
 
 Respeto a los derechos del trabajador anteponiendo estos a los objetivos económicos. 
 Transparencia con el cliente en la provisión de servicios de calidad. 
 Honestidad con el cliente al realizar recomendaciones de servicio basadas solamente en el 
bienestar del cliente. 
 Transparencia con las entidades públicas de control. 
 Operación apegada a la ley 









5.6.7.  POLÍTICAS 
 
 Medición continua de la satisfacción del cliente 
 Capacitación del personal 
 Mejora continua de la calidad en función de la realimentación del público meta 
 Estimulación del trabajo en equipo 
 Reconocimiento de la iniciativa personal 
 Búsqueda continua del contacto directo con el cliente potencial 
 Establecimiento de alianzas estratégicas con empresas del sector turístico de Loja que generen 





























CAPITULO  VI 
 
DISEÑO DEL PROYECTO DE INVERSION DE UN HOTEL EN LA CIUDAD DE LOJA 
 
6.1. FACTORES DETERMINANTES DEL TAMAÑO 
 
El tamaño del nuevo Hotel en la ciudad de Loja, está limitado por las relaciones recíprocas que 
existen entre el tamaño y los aspectos del mercado, la disponibilidad de materias primas, la 
tecnología y los equipos, el financiamiento y la organización. 
 
6.1.1. EL MERCADO 
 
La demanda es el factor importante para condicionar el tamaño de un proyecto. El tamaño 
propuesto se acepta por que la demanda es superior al tamaño. La demanda es superior al tamaño 
propuesto, por que se pretende cubrir un porcentaje no más del 10 % de la demanda de la ciudad de 
Loja. 
 
6.1.2. LAS MATERIAS PRIMAS 
 
El abastecimiento suficiente en cantidad y calidad de las materias primas es un aspecto vital en el 
desarrollo de un proyecto. Para demostrar que este aspecto no es un limitante para el tamaño del 
proyecto, se conoce los proveedores de materias primas e insumos y se registra la capacidad de 
cada uno para suministrar los requerimientos del proyecto. 
 
6.1.3. LA TECNOLOGÍA 
 
En el sector de los servicios de alojamiento y turismo en la ciudad de Loja, existen procesos o 
técnicas de producción que requieren una escala mínima para ser aplicables, que justifica la 
operación del proyecto en esas condiciones.  
 
Las relaciones entre tamaño y la tecnología influyen en las relaciones entre tamaño, inversiones y 
costo de producción. A mayor escala dichas relaciones propiciarán un menor costo de inversión y 
un mayor rendimiento por persona ocupada; lo cual contribuirá a disminuir el costo de producción, 








6.1.4. LA ORGANIZACIÓN 
 
El proyecto, debe contar no sólo con el suficiente personal, sino también con el apropiado para 
cada uno de los puestos de la empresa. El personal requerido se puede obtener en la localidad. 
 
6.1.5. INGENIERIA DEL PROYECTO 
 
Se centra en los aspectos de compras, construcción, montaje y puesta en marcha de los activos fijos 
y diferidos que permitan la operación de la empresa para la prestación del servicio. Para la 
Ingeniería del Proyecto se debe estar de acuerdo en la existencia de etapas de la ingeniería, desde 
que ocurre la idea de implementar el hotel hasta la definición de su proceso de producción, hay que 
realizar diferentes estudios, investigaciones, ensayos e intentos preliminares. Las etapas de la 
ingeniería se pueden resumir en: Selección del proceso productivo y de la maquinaria y equipos 
(selección de tecnología), construcción de obras civiles e infraestructura, impacto ambiental, 
abastecimiento de materias primas, materiales y mano de obra. 
 
6.1.6. SELECCIÓN DEL PROCESO PRODUCTIVO 
 
Se debe realizar la investigación necesaria para definir el proceso de producción a ser utilizado y la 
estructura para realizarlo. La Estrategia de Operaciones, es parte de la Estrategia Corporativa y está 
estrechamente relacionada con la Estrategia de Mercadeo y la Estrategia Financiera. 
GRAFICO No. 6.1 
DIRECCIÓN DE OPERACIONES 
 
 
La producción es combinar y transformar determinados insumos, con el fin de lograr bienes y 





bienes y servicios, mediante la participación de una determinada tecnología, es decir la 
combinación de mano de obra, maquinaria, métodos y procedimientos de operación. Esta 
producción permite obtener economías de escala por su alto grado de especialización y va 
normalmente asociada a bajos costos unitarios. 
 
Una representación resumida del proceso productivo se puede observar en el siguiente cuadro: 
 









Son los elementos sobre los 
cuales se efectuará el proceso de 
transformación para obtener el 
producto final. 
PROCESO 
Conjunto de operaciones que 
realizan el personal y la 
maquinaria para elaborar el 
producto final. 
PRODUCTOS 
Bienes finales resultado del 
proceso de transformación. 
 
SUMINISTROS 
Son los recursos necesarios para 




Conjunto de maquinaria e 
instalaciones necesarias para 
realizar el proceso transformador. 
SUBPRODUCTOS 
Bienes obtenidos, no como 
objetivo principal del proceso 
de transformación, pero con un 
valor económico 
MATERIALES 
Recursos utilizados para 
identificar y embalar el producto. 
ORGANIZACIÓN 
Elemento humano necesario para 
realizar el proceso productivo. 
RESIDUOS O DESECHOS 
Consecuencia del proceso 
productivo con o sin valor 
económico. 
 
5.1.7. SELECCIÓN DE LA MAQUINARIA Y EQUIPOS 
 
Paralelamente a la elección del proceso de producción, se debe seleccionar la maquinaria y equipos 
necesarios. La investigación consiste en definir la maquinaria principal. 
 
Para la compra de maquinaria y equipos es conveniente considerar una serie de factores que 
permitan tomar la decisión más acertada y conveniente para la empresa. La información que servirá 
de sustento para tomar la mejor decisión de inversión en maquinaria y equipo, se detalla  a 
continuación. 
 
 El Proveedor suministrará las cotizaciones y las maquinarias y equipos. 
 El precio de la maquinaria y equipo se utilizará en el cálculo de inversión inicial. 
 Las dimensiones se usarán para determinar la distribución en la planta. 
 La capacidad a instalarse es vital ya que de ello dependerá el número de  maquinas y equipos a 
comprarse. 
 La Flexibilidad de la maquinaria y equipo es la capacidad de la misma para realizar operaciones 





 Mano de obra necesaria, es pertinente calcular el costo de la MOD y el nivel de capacitación 
que requiere. 
 El costo de mantenimiento lo suministra el proveedor como un porcentaje del costo de 
adquisición. 
 El consumo de energía eléctrica es de gran utilidad para estimar los costos y que viene en la 
placa de los equipos. 
 La estructura necesaria como edificaciones especiales o alta tensión. 
 Equipos auxiliares como aire a presión, agua fría o caliente, que en definitiva vienen a 
incrementar la inversión inicial. 
 Costo de los fletes y seguros incrementa el valor de la inversión. 
 El costo de la instalación y puesta en marcha, de igual forma eleva el precio de la inversión. 
 Representantes en el país para mantenimiento y reparación de la maquinaria y equipos. 
 
6.1.8. CONSTRUCCION DE ORBRAS CIVILES E INFRAESTRUCTURA 
 
 Con la información del proceso productivo, de la maquinaria y equipos necesarios para la 
producción, se determina los requerimientos de obras civiles, en metros cuadrados y el tipo de 
construcción; igualmente, en estructura y obras complementarias, como accesos, cerramientos, 
parqueaderos, energía eléctrica, servicios hidráulicos. 
 El proyecto debe tomar en cuenta la necesidad de maximización a largo plazo, tiene que prever 
y evitar gastos adicionales exigidos por una ampliación previsible y que pueden ser evitados si 
en la construcción se les toma en consideración. 
 Para un estudio de factibilidad, el proyecto arquitectónico permite estimar con bastante 
aproximación, las cantidades de obra necesarias para el cálculo del costo del Hotel. 
 
6.1.9. LA ORGANIZACIÓN 
 
La empresa es una unidad económica que mediante la combinación de los factores de la 
producción, actúa como un elemento dinámico en la prestación de servicios con el objeto de 
obtener un beneficio económico o social. Para definir la organización se debe plantear la 
administración de los recursos humanos, financieros y la estructura organizacional. 
 
En los dos casos, la preocupación debe estar centrada en el trámite que se debe realizar, el tiempo 
que se tardará en la constitución y sobre todo, el costo que representa dicha constitución, lo cual 
significa honorarios de Abogados, Notarios, Registradores Mercantil y de la Propiedad, 





Igualmente, es necesario conocer los trámites y costos para obtener el RUC, aportes patronales y 
personales al IESS, Afiliación a las Cámaras de la Producción, permisos para aprobación de planos 
y de construcción, patentes municipales, registro sanitario, permisos para el uso de marcas y 
patentes. 
En la organización se clasifican los recursos humanos, los financieros y la estructura 
organizacional. 
 
 La Administración de los recursos humanos, son los requerimientos de personal por centro de 
costos (producción, administración y ventas); la clasificación y la valoración de puestos; 
reclutamiento; selección de personal; inducción; capacitación; evaluación del desempeño y el 
25% de  Beneficios Sociales.  
 
 La Administración de los recursos financieros, mediante el diseño del sistema contable y la 
gestión financiera. 
 
 La Estructura organizacional estará definida por el Organigrama Estructural; el Organigrama 
funcional y el Organigrama de posición y personas. 
 
Para definir la mano de obra directa requerida, se presenta un cuadro para resumir los obreros 
requeridos y para las estimaciones financieras se fija un Total de empleados como de Mano de 
Obra Directa. Para el caso del proyecto del Hotel en la ciudad de Loja no se cuantifica por tratarse 
de un servicio. 
 
Es necesario conocer los trámites y costos, aportes patronales y personales al IESS, Afiliación a las 
Cámaras de la Producción, permisos para aprobación de planos y de construcción, patentes 
municipales, registro sanitario, permisos para el uso de marcas y patentes.  
 
La Mano de Obra Indirecta, igualmente dentro del Centro de Costos de Producción y el 25% de 
Beneficios Sociales y para las estimaciones financieras se fija un Total de  empleados. Para el caso 
del proyecto del Hotel en la ciudad de Loja, no se cuantifica por tratarse de un servicio. 
 
6.2. LA ADMINISTRACION FINANCIERA EN LOS PROYECTOS 
 
Los agentes económicos que comprometen recursos en una determinada actividad económica, lo 
hacen con la seguridad de recibir al final de un período un excedente o beneficio adicional sobre el 
monto de recursos inicialmente comprometidos. El monto de los recursos comprometidos se le 





que el rendimiento se considere óptimo debe ser igual o mayor al rendimiento que esa misma 
inversión obtendría si se la destina a una actividad alternativa de similar riesgo. 
 
El éxito de una empresa y de sus administradores se juzga, en parte, cuando se compara el 
rendimiento obtenido con el de las inversiones alternativas. Si es mayor, aumenta el valor de la 
empresa en el mercado y se facilita la consecución de recursos adicionales para financiar su 
expansión o modernización. 
 
La importancia que desempeña la ADMINISTRACION FINANCIERA, entendida como una 
función directiva respaldada por un conjunto de técnicas y habilidades cuantitativas y cualitativas, 
mediante las cuales se consiguen, se asignan y administran eficientemente los recursos financieros 
con el fin de lograr la generación de recursos adicionales por período. 
 
6.2.1. INVERSIONES FIJAS O DE LARGO PLAZO 
 
Las inversiones de naturaleza permanente y estable, se denominan inversiones de largo plazo y se 
refieren a las adquisiciones de  bienes que tienen un carácter operativo para la empresa, como los 
terrenos, edificios, maquinaria y equipos, muebles y enseres cuyo fin es el soporte a la actividad de 
producción del servicio turístico. Estos bienes se adquieren para la producción y no para la venta, 
su recuperación se realiza por el uso productivo y en un plazo más o menos largo. 
 
6.2.1.1. INVERSIONES DEL PROYECTO 
 
Las Inversiones del proyecto involucran los requerimientos que deben realizarse en activos fijos, 
activos diferidos y capital de trabajo permanente 
 
6.2.1.2. INVERSIONES EN ACTIVOS FIJOS 
 
Las inversiones en activos fijos son todas aquellas que se realizan en los bienes tangibles que se 
utilizarán en el proceso de transformación de las materias primas o que sirvan de apoyo a la 
operación normal del proyecto. 
 
Constituyen activos fijos, los terrenos y recursos naturales; las obras civiles (edificios para la planta 
industrial, oficinas, vías de acceso, estacionamientos, bodegas.); El equipamiento (maquinaría, 
muebles, herramientas, vehículos y decoración en general) y la infraestructura de servicios de 






Para efectos contables, los activos fijos, excepto los terrenos, están sujetos a depreciación. El 
terreno normalmente tiende a aumentar de precio por el desarrollo urbano a su alrededor. 
 
Debe entenderse por inversiones y financiamiento del proyecto al cuadro resumen que contiene los 
valores de las inversiones que se realizan para poner en marcha y los recursos con los cuales se 
financiarán dichas inversiones. Las inversiones se han definido anteriormente, ahora, corresponde 
analizar el financiamiento o fuente de los recursos que cubrirán el valor de las inversiones. La 
mayoría de los proyectos combina fuentes de financiamiento propias con ajenas 
 
El sistema bancario nacional, de conformidad con las líneas de crédito de mediano y largo plazo, 
admite un máximo de financiamiento con recursos ajenos del 70 %. Para el caso del proyecto de la 
implementación del Hotel en la ciudad de Loja se considera que el crédito a solicitar al Sistema 
Financiero es el 50%, que representa US$ 265.451,50, y el aporte de los promotores del proyecto 
asciende a US$ 268.341.50. 
 
El cuadro resumen de las inversiones y financiamiento del proyecto no es otra cosa que el balance 
situación inicial presentado de otra forma: 





Obra Civil 356.544 
Maquinaria y equipo 41.516 
Menaje del Hotel 32.223 






Para el caso de la implementación del Hotel en la ciudad de Loja que se encuentra es la actividad 
Turística, mediante la adquisición del terreno, construcción de las obras civiles, adquisición de 
maquinaria y equipo, a fin de ofrecer un adecuado servicio. 
 
6.2.1.3. INVERSIONES EN ACTIVOS DIFERIDOS 
Las inversiones en activos diferidos son todas aquellas que se realizan sobre activos constituidos 
por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta en marcha del proyecto.  
Constituyen inversiones intangibles susceptibles de amortizar. Los principales ítems que 





licencias, los gastos de puesta en marcha y ventas, la capacitación, los imprevistos, los intereses y 
cargos financieros pre operacionales. 
Tabla Nº 6.3. 
ACTIVOS DIFERIDOS 
CONCEPTO US$ 
Página WEB  1.320,00  
Diseño  1.200,00  
Dominio y Hosting  120,00  
Constitución  1.570,00  
Superintendencia de compañías 30,00  
Registro mercantil 75,00  
Patentes 60,00  
Publicaciones en prensa 120,00  
SRI 35,00  
Otros 50,00  
Asesoría legal 1.200,00  
Total diferido  2.890,00  
 
 
Los gastos de constitución corresponden a los gastos legales que implica la conformación jurídica 
de la empresa que se creará para operar el proyecto. 
Los gastos de patentes y licencias corresponden al pago por el derecho a uso de una marca, 
formula o proceso productivo y a los permisos municipales, autorizaciones notariales y licencias 
generales que certifiquen el funcionamiento del proyecto. 
Los gastos de puesta en marcha son aquellos que deben realizarse al iniciar el funcionamiento de 
las instalaciones, tanto en la etapa de pruebas preliminares como en las del inicio de la operación y 
hasta que alcancen un funcionamiento adecuado. Aunque algunos ítems son costos operacionales, 
estos deben realizarse con anterioridad al momento de puesta en marcha del proyecto por lo que se 
registran en esta cuenta. Se incluirán como gastos de puesta en marcha, los pagos en 
remuneraciones, arriendos, publicidad, seguros, y cualquier otro gasto que se realice antes del 
inicio de operación. 
Los gastos de capacitación son los tendientes a la instrucción, adiestramiento y preparación del 
personal para el desarrollo de las habilidades y conocimientos que deben adquirir con anticipación 





Los proyectos consideran un ítem especial de Imprevistos para afrontar aquellas inversiones no 
consideradas en los estudios y para contrarrestar posibles contingencias. Su magnitud suele 
calcularse como un porcentaje del total de inversiones. 
6.2.1.4. INVERSIONES EN CAPITAL DE TRABAJO 
La inversión en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios, en la forma de 
activos corrientes, para la operación normal del proyecto durante un ciclo productivo, para una 
capacidad y tamaño determinados. 
Los métodos principales para calcular el monto de la inversión en capital de trabajo son los de 
capital de trabajo bruto, capital de trabajo neto, ciclo productivo y déficit acumulado máximo. 
Análisis del Capital de Trabajo con carácter financiero, se basa en los Egresos Operacionales que 
conforman el capital de trabajo, que es el pago a proveedores, mano de obra directa, mano de obra 
indirecta, gastos de ventas, gastos administración y gastos de fabricación, (excluyen las 
depreciaciones). 
 
Tabla Nº 6.4. 
CAPITAL DE TRABAJO FRENTE A LAS VENTAS 
(Expresado en dólares) 
 
EGRESOS OPERACIONALES AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Pago a proveedores 48.690 58.363 66.014 74.796 84.519 
Mano de obra directa 40.265 41.473 42.717 43.998 45.318 
Mano de obra indirecta      
Gastos de ventas 56.952 61.995 67.635 73.947 81.017 
Gastos de administración 38.975 40.144 41.348 42.589 43.866 
Gastos de fabricación 3.297 3.351 3.407 3.464 3.523 
SUBTOTAL 188.179 205.326 221.120 238.794 258.243 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
El Capital de Trabajo mensual se divide el valor anual para 12 meses, esto es para el Año 1 el valor 
de US$ 188.179 se estima US$ 15.682 cada mes.  
 
6.2.2. EL FINANCIAMIENTO 
 
Si los recursos financieros son insuficientes para atender las necesidades de inversión del Hotel, se 
complementan con recursos propios que permiten escoger entre varios tamaños para los cuales 
existe una gran diferencia de costos y de rendimiento económico, la prudencia aconseja escoger el 
tamaño que pueda financiarse con mayor comodidad y seguridad que ofrezca los menores costos y 






Tabla Nº 6.5. 







6.3. EL ESTUDIO FINANCIERO 
 
El estudio financiero constituye la sistematización contable y financiera que permitirán verificar los 
resultados que genera el proyecto, al igual que la liquidez para cumplir con sus obligaciones 
operacionales y no operacionales y finalmente, la estructura financiera expresada por el balance 
general proyectado. 
 
6.3.1. PARAMETROS MACROECONOMICOS Y POLITICAS DE LA EMPRESA 
 
La información económica que es la base para las proyecciones de los Estados Proforma se la 
realiza a PRECIOS CORRIENTES, por lo que se considera los factores macroeconómicos como 
incremento en los precios, en mano de obra, en la materia prima entre los principales, a todos los 
empleados y trabajadores, las remuneraciones a fin de estimar el escenario posible y las  























Tabla Nº 6.6. 
PARAMETROS PARA LAS PROYECCIONES A PRECIOS CORRIENTES 
 
Hotel Turístico en la ciudad de Loja 
    
  
PARAMETRO PARA LAS PROYECCIONES FINANCIERAS 
   PERIODOS PROYECTADOS 
 
AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
  
    
  
  
    
  
INDICES DE ESCALAMIENTO DE 
PRECIOS Y COSTOS  (%)   
   
  
  
    
  
Ventas en mercado local 
 
3,0 3,0 3,0 3,0 
Ventas para  exportaciones 
 
0,0 0,0 0,0 0,0 
Costo M/P y materiales 
 
3,0 3,0 3,0 3,0 
Mano de obra directa 
 
3,0 3,0 3,0 3,0 
Mano de obra indirecta 
 
0,0 0,0 0,0 0,0 
Sueldos adminis. y ventas 
 
3,0 3,0 3,0 3,0 
Indice esperado de inflación 
 
3,0 3,0 3,0 3,0 
  
    
  
POLITICA DE COBROS,PAGOS Y 
EXISTENCIAS (DIAS) AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
  
    
  
Crédito a clientes 15 15 15 15 15 
Crédito de proveedores  30 30 30 30 30 
Productos terminados:           
Alojamiento 1 1 1 1 1 
  
    
  
Productos en proceso 0 0 0 0 0 
% Prod.proceso / costo de fabricación 85 85 85 85 85 
Inventario de materias primas  7 7 7 7 7 
Inventario de materiales 0 0 0 0 0 
  
    
  
NOMINA DE SUELDOS y SALARIOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
  
    
  
No. obreros M.O.D. 9 9 9 9 9 
No. empleados ventas 3 3 3 3 3 
No. empleados administración 5 5 5 5 5 
Sueldo prom. mensual M.O.D. 298 307 316 326 336 
Sueldo prom. men. vtas. admin. 476 491 505 521 536 
(%) beneficios sociales 25 25 25 25 25 
 
6.3.2. PRESUPUESTO DE INGRESOS 
 
Los ingresos de todo negocio empresarial se sustentan en la venta de los productos, en el estudio de 
mercado que definió el producto y la demanda, que será captada por el proyecto. A fin de elaborar 
el presupuesto de ingresos es necesario establecer el volumen de ventas por producto, por año y sus 









6.3.3. ESTIMACION DE LAS VENTAS 
 
Para los cinco primeros años el volumen de venta de servicios se incrementa en promedio en el 
10% anual durante el período proyectado. Los términos de la proyección del volumen son 
conservadoras. En lo referente al precio, se estima los precios corrientes con un incrmento del 3% 
anual para los siguientes años. El programa de producción y ventas se estima en los siguientes 
términos: 
Tabla Nº 6.7. 
PROGRAMA DE PRODUCCIÓN Y VENTAS 
 
VENTAS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Volumen       
Alojamiento 12.954 14.249 15.674 17.242 18.966 
      
TOTAL       
Precio  25,00 25,75 26,52 27,32 28,14 
Alojamiento 25,00 25,75 26,52 27,32 28,14 
 
     
Ingreso      
Alojamiento 323.850 366.912 415.714 471.020 533.660 
 
Fuente:   Investigación Realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
6.3.4. MATERIAS PRIMAS 
 
La elaboración del estudio financiero permite establecer el costo unitario del producto, para lo cual 
es necesario tener definido el servicio dentro del proceso productivo. 
 
Tabla Nº 6.8. 
COSTO UNITARIO DE MATRIAS PRIMAS 
 
 CONCEPTO   COSTO UNITARIO 
Alojamiento CANTIDAD Dólares COSTO X PROD. 
Varios 1 4,60 4,60 
 
Fuente:  Investigación Realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
6.3.5. MANO DE OBRA DIRECTA 
 
Se considera como Mano de Obra Directa para el caso de la implementación del Hotel en la ciudad 








Tabla Nº  6.9. 
MANO DE OBRA DIRECTA 
 
OBREROS CANTIDAD VALOR MENSUAL 
Calificados 1 348 
Semi calificados 8 292 
TOTAL 9  
 
 
6.3.6. COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION 
 
Los costos indirectos de fabricación lo forman la mano de obra indirecta, los materiales indirectos, 
los suministros, reparación y mantenimiento, seguros, imprevistos, regalías, arriendos y la 
depreciación. Con la finalidad de establecer los costos que se incurrirán en el proyecto se cuantifica 
con la ayuda de la siguiente información: 
 
 Mano de Obra Indirecta 
Para definir la Mano de Obra Indirecta requerida, se presenta un cuadro para resumir los Técnicos, 
para las estimaciones financieras no se fijan empleados, 
 
 Materiales Indirectos 
Los materiales indirectos se refieren a los elementos utilizados en el embalaje, protección e 
identificación del producto. Igualmente se requiere el costo unitario de materiales indirectos.  
 
 Suministros 
Los suministros se refieren al abastecimiento del fluido de energía eléctrica, combustible y 
lubricantes y agua potable requeridos en el proceso productivo. La información para establecer los 
costos por suministros debe ser proporcionada por los proveedores de la maquinaria y equipos.  
 
 Reparación y Mantenimiento 
Para estimar estos valores se estable porcentajes estándares que servirán para reparación y 
mantenimiento de edificaciones y maquinarias.  
 
 Seguros 
Se recomienda establecer de conformidad a las primas de Seguro que se fijan de conformidad al 








Tabla Nº  6.10. 
SEGUROS AREA DEL HOTEL 
 
SEGUROS TOTAL Servicios 
3,50% 12.479,0 8.735,3 
3,50% 1.453,1 1.017,1 
4,00% 1.288,9 902,2 
4,00% 424,8 297,4 




Son los valores que se pagan por el uso de patentes, marcas y demás derechos de uso sobre la 
producción; constituyen costos que se deben contabilizar sobre cada unidad elaborada.  
 
 Depreciación 
La depreciación de los activos fijos se calcula de acuerdo a las Leyes ecuatorianas.  En esencia, la 
depreciación consiste en la reserva de valor de los activos fijos utilizados en la actividad, los 
mismos que se deprecian en 10 y 20 años en relación a la vida útil.  El valor de la Depreciación se 
realiza en relación con las actividades de la empresa. 
 
Tabla Nº 6.11. 
DEPRECIACIÓN SERVICOS HOTEL 
 
DEPRECIACION INVERSION Años Deprec. Valor Deprec. Servicios 
Obra civil 356.544,0 20 17.827,2 12.479,0 
Maquinaria y equipo 41.516,0 15 2.767,7 1.937,4 
Menaje de hotel 32.223,0 10 3.222,3 2.255,6 
Equipo de computación 10.620,0 5 2.124,0 1.486,8 
Total      25.941,2 18.158,9 
      Arriendos 
Bajo este rubro se registra el arriendo de las obras civiles o de la maquinaria, equipos y vehículos 
utilizados para ofrecer los servicios.  
 
 Otros Costos de producción 
Estos forman parte del proceso productivo y tiene un alto grado de precisión o de riesgo 












Tabla Nº 6.12. 
COSTO INDIRECTO DE FABRICACION 
 
COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Gastos que representan desembolso: 
     Energía y lubricantes 1.800 1.854 1.910 1.967 2.026 
Útiles de aseo y limpieza 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 
Seguros 297 297 297 297 297 
      Subtotal Costos Indirectos 3.297 3.351 3.407 3.464 3.523 
Gastos que no representan desembolso: 
     Depreciaciones 18.159 18.159 18.159 18.159 18.159 
      TOTAL GASTOS INDIRECTOS  21.456 21.510 21.566 21.623 21.682 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
6.4. GASTOS DE ADMINISTRACION  
Entre los principales gastos de administración se consideran los siguientes:  
 
Tabla Nº 6.13. 
GASTOS ADMINISTRATIVOS 
(Expresado en Dólares) 
 
 
GASTOS DE ADMINISTRACION AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Gastos que representan desembolso: 
     Remuneraciones 35.730 36.802 37.906 39.043 40.214 
Gastos de oficina 1.680 1.730 1.782 1.836 1.891 
Seguros 1.565 1.612 1.660 1.710 1.761 
      Subtotal Gastos Administrativos 38.975 40.144 41.348 42.589 43.866 
Gastos que no representan desembolso: 
     Depreciaciones 2.594 2.594 2.594 2.594 2.594 
Amortizaciones Diferidos 578 578 578 578 578 
      TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 42.147 43.316 44.520 45.761 47.038 
 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
 Remuneraciones 
Para definir las remuneraciones se estima en relación a los trabajadores, se resumen en un cuadro  






Tabla No.  6.14. 
REMUNERACIONES ÁREA ADMINISTRATIVA 
 
OBREROS CANTIDAD VALOR MENSUAL 
Calificados 5 476  * 
TOTAL 9  
*   Promedio de las Remuneraciones 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
Gastos de oficina 
Relativos a la papelería y demás insumos utilizada en las oficinas de la administración.  
 
Seguros 
Comprende el rubro que se paga a las aseguradoras por seguro de salud, vida del personal 
administrativo.  
 
CUADRO Nº 6.15. 
SEGUROS AREA ADMINISTRATIVA 
 
SEGUROS TOTAL Administrac. 
3,50% 12.479,0 1.247,9 
3,50% 1.453,1 145,3 
4,00% 1.288,9 128,9 
4,00% 424,8 42,5 
Total 15.645,8 1.564,6 
 
Fuente : Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
Arriendos de oficinas 
Son los pagos por utilizar oficinas de propiedad ajena para la administración;  
 
Honorarios de auditoria 
Es el pago por los servicios de auditoría externa realizada por empresas particulares;  
 
Energía, agua y teléfono 




La depreciación de los activos fijos se calcula de acuerdo a las Leyes ecuatorianas.  En esencia, la 
depreciación consiste en la reserva de valor de los activos fijos utilizados en la actividad, los 
mismos que se deprecian en 10 y 20 años en relación a la vida útil.  El valor de la Depreciación se 





Tabla Nº  6.16. 
DEPRECIACIÓN ÁREA ADMINISTRATIVA DEL HOTEL 
 
DEPRECIACION INVERSION Años Deprec. Valor Deprec. Administrac. 
Obra civil 356.544,0 20 17.827,2 1.782,7 
Maquinaria y equipo 41.516,0 15 2.767,7 276,8 
Menaje de hotel 32.223,0 10 3.222,3 322,2 
Equipo de computación 10.620,0 5 2.124,0 212,4 
Total      25.941,2 2.594,1 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
Movilización y viáticos 
Se refieren a los gastos de traslado y subsistencias de los funcionarios del área administrativa y 
financiera.  
Cuotas y suscripciones 
Comprenden los egresos por afiliación a las cámaras de la producción, asociaciones, adquisición de 
periódicos y revistas especializadas para el personal administrativo.  
 
6.5. GASTOS DE VENTAS 
 
Se debe considerar los rubros que inciden directamente en la venta. Para el caso de la empresa 
analizada se registra en los siguientes términos: 
 
Tabla Nº 6.17. 
GASTOS DE VENTAS 
 
GASTOS DE VENTAS % AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Gastos que representan desembolso: 
      Remuneraciones 
 
21.438 22.081 22.744 23.426 24.129 
Costos y Promociones 8,0 25.908 29.353 33.257 37.682 42.693 
Publicidad  sobre ventas % 2,0 6.477 7.338 8.314 9.420 10.673 
Seguros 
 
3.129 3.223 3.320 3.419 3.522 
       
  
56.952 61.995 67.635 73.947 81.017 
Gastos que no representan desembolso: 
      Depreciaciones 
 
5.188 5.188 5.188 5.188 5.188 
Provisión cuentas malas 
 
0 0 0 0 0 
       
       TOTAL DE GASTOS DE VENTAS 
 
62.140 67.184 72.823 79.135 86.205 
 
 
Fuente :  Investigación realizada 







Para definir las remuneraciones se estima en relación a los trabajadores, se resumen en un cuadro  
para las estimaciones financieras: 
 
Tabla Nº 6.18.  
REMUNERACIONES ÁREA ADMINISTRATIVA 
 
OBREROS CANTIDAD VALOR MENSUAL 
Semi calificados 3 476  * 
TOTAL 9  
*   Promedio de las Remuneraciones 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
 Comisiones sobre ventas 
Se reconocerá el 8% de Comisión sobre las ventas totales. 
 
 Propaganda y Publicidad 
Se estima el pago del 2% sobre las ventas para cubrir la propaganda y la publicidad del Hotel. 
 
 Seguros 
Comprende el rubro que se paga a las aseguradoras por seguro de salud, vida del personal 
administrativo.  
 
Tabla Nº 6.19. 
SEGUROS AREA DE VENTAS 
 
SEGUROS TOTAL Ventas 
3,50% 12.479,0 2.495,8 
3,50% 1.453,1 290,6 
4,00% 1.288,9 257,8 
4,00% 424,8 85,0 
Total 15.645,8 3.129,2 
 
Fuente : Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
 Depreciación 
La depreciación de los activos fijos se calcula de acuerdo a las Leyes ecuatorianas.  En esencia, la 
depreciación consiste en la reserva de valor de los activos fijos utilizados en la actividad, los 
mismos que se deprecian en 10 y 20 años en relación a la vida útil.  El valor de la Depreciación se 










Tabla Nº  6.20. 
DEPRECIACIÓN ÁREA ADMINISTRATIVA DEL HOTEL 
 
DEPRECIACION INVERSION Años Deprec. Valor Deprec. Ventas 
Obra civil 356.544,0 20 17.827,2 3.565,4 
Maquinaria y equipo 41.516,0 15 2.767,7 553,5 
Menaje de hotel 32.223,0 10 3.222,3 644,5 
Equipo de computación 10.620,0 5 2.124,0 424,8 
Total      25.941,2 5.188,2 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
 
6.6. ELABORACION DE ESTADOS FINANCIEROS 
 
Los Estados Financieros se requieren, principalmente, para realizar evaluaciones y tomar 
decisiones de carácter económico. De ahí que la información consignada deba ser muy confiable. 
 
Los Estados Financieros, deben contener en forma clara y comprensible la información relevante 
de la empresa, ya que junto con la administración son muchos los individuos e instituciones que se 
interesan en la información contable, así: 
 
 Los propietarios de la empresa confían grandes sumas de dinero y por consiguiente necesitan 
conocer si la administración utilizó sus inversiones en forma correcta y conveniente. 
 
 Los acreedores necesitan conocer si sus acreencias están o no satisfactoriamente respaldadas; 
los empleados y trabajadores requieren la información que les permita conocer si su fuente de 
trabajo está asegurada así como el monto de su participación en las utilidades. 
 
 El Estado requiere la información adecuada por su participación en las utilidades y operaciones 
de las compañías, a través de la tributación. 
 
 La Superintendencia de Compañías utiliza la información contable con el propósito de 
garantizar el cumplimiento de las disposiciones legales que, a la postre, protegen el patrimonio 
privado. 
 
 Las Instituciones del Sistema Financiero pretenden la información contable con el objeto de 
analizar la conveniencia o no de considerar a una empresa como sujeto de crédito y por último, 






6.8. GASTOS FINANCIEROS 
 
El uso de recursos ajenos permite, ante la escasez de capitales, beneficiarse de dos formas, primero 
encontrar financiamiento para el proyecto y segundo, deducir el costo del préstamo, con los gastos 
financieros. Se considera que en la estructura financiera del proyecto el 50% de las inversiones más 
los gastos pre operacionales son aportaciones de capital de los socios y el 50%  se financiará con  
un crédito a largo plazo a través de la Corporación Financiera Nacional (CFN), bajo los siguientes 
términos: 
 
TABLA Nº 6.21. 
TABLA DE PAGOS DEL CREDITO LARGO PLAZO 
 
MONTO DEL PRESTAMO 265.451,50 Dólares   
TASA DE INTERES 9,33% 
   PLAZO (AÑOS) 10,0 
   GRACIA (AÑOS) 2,0 
   PERIODOS POR AÑO 2,0  
  PERIODOS DE PAGO 16,0 
   















     1 265.451,5 0,0 12.383,3 265.451,5 12.383,3 
2 265.451,5 0,0 12.383,3 265.451,5 12.383,3 
3 265.451,5 0,0 12.383,3 265.451,5 12.383,3 
4 265.451,5 0,0 12.383,3 265.451,5 12.383,3 
5 265.451,5 16.590,7 12.383,3 248.860,8 28.974,0 
6 248.860,8 16.590,7 11.609,4 232.270,1 28.200,1 
7 232.270,1 16.590,7 10.835,4 215.679,3 27.426,1 
8 215.679,3 16.590,7 10.061,4 199.088,6 26.652,2 
9 199.088,6 16.590,7 9.287,5 182.497,9 25.878,2 
10 182.497,9 16.590,7 8.513,5 165.907,2 25.104,2 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por: El Autor 
 
6.9. ESTADOS FINANCIEROS BASICOS 
 
Se consideran como Estados Financieros básicos a los siguientes: 
 
 Estado de Pérdidas y Ganancias (Estado de Resultados). 








6.9.1. PROYECCION DE LOS ESTADOS PROFORMAS  
 
La información económica que es la base para las proyecciones de los Estados Proforma, considera 
los factores macroeconómicos como incremento en los precios, en mano de obra, en la materia 
prima entre los principales y considerar a todos los empleados y trabajadores, las remuneraciones a 
fin de estimar el escenario posible y las condiciones financieras futuras.  
 
6.9.1.1. ESTADO DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS  
 
Cuando se trata del Estado de Resultados Proyectado, este se sustenta en estimaciones de ingresos, 
costos y gastos, que elaborados objetivamente, permitirán definir la utilidad, la relación costo de 
ventas / ventas totales, rentabilidad, su esquema general es el siguiente: 
 
Tabla Nº 6.22. 
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO 
Reserva legal 4.695   6.448   8.517   11.025   13.862 
 
UTILID NETA 42.252  58.033  76.653  99.220  124.759 
 
Fuente : Investigación realizada 











dólares) 01/12/2012 01/12/2013 01/12/2014 01/12/2015 01/12/2016 
 MONTO % MONTO % MONTO % MONTO % MONTO % 
           
Ventas netas 323.850 100 366.912 100 415.714 100 471.020 100 533.660 100 
Costo de ventas 121.154 37 130.499 36 140.778 34 152.293 32 165.171 31 
 UTILID. BRUTA  202.696 63 236.413 64 274.936 66 318.727 68 368.489 69 
Gastos de ventas 62.140 19 67.184 18 72.823 18 79.135 17 86.205 16 
Gastos administrac. 42.147 13 43.316 12 44.520 11 45.761 10 47.038 9 
 UTILIDAD OPER. 98.409 30 125.914 34 157.593 38 193.831 41 235.246 44 
Gastos financieros 24.767 8 24.767 7 23.993 6 20.897 4 17.801 3 
 UTI. ANTES PART. 73.642 23 101.147 28 133.600 32 172.934 37 217.445 41 
15% part. utilidades 11.046 3 15.172 4 20.040 5 25.940 6 32.617 6 
           
UTIL. ANTES IMP.R 62.596 19 85.975 23 113.560 27 146.994 31 184.828 35 
Impuesto renta     % 15.649 5 21.494 6 28.390 7 36.748 8 46.207 9 
          





6.9.1.2. FLUJO DE CAJA 
 
La proyección del Flujo de Caja para el caso de la empresa es uno de los estados financieros pro 
forma más importante, se efectúa sobre sus resultados. La información básica para realizar esta 
proyección está contenida en el estudio de mercado y técnico. 
 
 
Tabla Nº 6.23. 




inversión AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
A. INGRESOS OPERACIONALES 
      Recuperación por ventas   310.356 365.118 413.680 468.716 531.050 
       B. EGRESOS OPERACIONALES 
      Pago a proveedores   55.993 67.117 75.916 86.015 97.197 
Mano de obra directa   40.265 41.473 42.717 43.998 45.318 
Gastos de ventas   56.952 61.995 67.635 73.947 81.017 
Gastos de administración   38.975 40.144 41.348 42.589 43.866 
Gastos de fabricación   3.297 3.351 3.407 3.464 3.523 
       SUBTOTAL EGRESOS OPERC.   195.482 214.081 231.023 250.013 270.921 
       C. FLUJO OPERACIONAL (A - B)   114.874 151.037 182.658 218.702 260.129 
       D. INGRESOS NO 
OPERACIONALES 
      Créditos a contratarse a largo plazo 265.452 
 
0 0 0 0 
Aportes de capital 268.342   0 0 0 0 
SUBTOTAL  533.793 0 0 0 0 0 
       E. EGRESOS NO 
OPERACIONALES 
      Pago de intereses   24.767 24.767 23.993 20.897 17.801 
Pago de créditos de largo plazo    0 0,0 33.181 33.181 33.181 
Pago participación de utilidades   0 11.046 15.172 20.040 25.940 
Pago de impuestos   0 15.649 21.494 28.390 36.748 
Adquisición de activos fijos 530.903 
 
0 0 0 0 
Otros egresos - Diferidos 2.890 0 0 0 0 0 
       SUBTOTAL 533.793 24.767 51.462 93.840 102.508 113.671 
       F. FLUJO NO OPERACI (D-E) 0 -24.767 -51.462 -93.840 -102.508 -113.671 
       G. FLUJ NETO GENERADO (C+F) 0 90.107 99.575 88.818 116.194 146.458 
       H. SALDO INICIAL DE CAJA 0 0 90.107 189.683 278.500 394.694 
       I. SALDO FINAL DE CAJA (G+H) 0 90.107 189.683 278.500 394.694 541.152 
 
Fuente :  Investigación realizada 






El flujo de caja evalúa los ingresos y egresos en efectivo que se estima tendrá la actividad 
productiva en el período de 5 años, permitiendo observar si necesita financiamiento así como de los 
recursos para pagar las obligaciones. Los elementos básicos del flujo de caja son tres: 
 
 Los egresos iniciales de fondos (Inversiones), 
Los egresos corresponden al total de la inversión requerida para la puesta en marcha del proyecto. 
El capital de trabajo, si bien no implica siempre un desembolso en su totalidad antes de iniciar la 
operación, se considera como un egreso en el momento cero, ya que deberá quedar disponible para 
que el administrador pueda utilizarlo en su gestión. 
 
 Los ingresos y egresos de operación, 
Los ingresos y egresos de operación constituyen todos los flujos de entradas y salidas reales de 
caja. La contabilidad considera como ingresos el total de las ventas, no considera la posible 
recepción diferida de los ingresos si esta se realiza a crédito.  
 
 El momento en que ocurren los ingresos y egresos. 
Se supone como egreso la totalidad del costo de ventas, que por definición corresponde al costo de 
los productos vendidos, sin inclusión de aquellos costos incurridos por concepto de elaboración de 
productos para existencias. El flujo de caja demuestra el comportamiento de los ingresos y egresos 
de efectivo, como resultado es el saldo final de caja, el mismo que pasa a formar parte del Balance 
General. 
 
6.9.1.3. BALANCE GENERAL 
 
El balance general proforma refleja la situación financiera con la cual termina un período 
económico, la misma que dependerá directamente de las diferentes políticas que adopte en lo 
referente al crédito bancario, a los stocks de inventarios y el nivel de operaciones, que está en 
función de las ventas estimadas. 
 
El Balance de situación tiene por objeto rendir un claro y preciso informe sobre la situación al final 
de un año fiscal.  Tiene como propósito demostrar la situación financiera en determinada fecha, el 
activo, el pasivo y la diferencia representa la participación del promotor.  
 
El Balance General es un estado conciso, formulado con datos de los libros de la contabilidad, 
llevados por partida doble, en el cual se consignan de un lado todos los recursos y del otro todas las 
obligaciones en una fecha determinada. Es un estado estático, proforma, por medio del cual se 





Tabla Nº 6.24. 
BALANCE PROFORMA 
 
(Expresado en dólares) AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
ACTIVO CORRIENTE      
Caja y bancos 90.107 189.683 278.500 394.694 541.152 
Cuentas y doctos x cobrar:      
-   Comerciales (neto) 13.494 15.288 17.321 19.626 22.236 
-   Otras                      
Inventarios 1.700 1.906 2.139 2.402 2.439 
Gastos pagados anticipado      
TOTAL ACTI. CORRIENTES 105.301 206.876 297.961 416.722 565.827 
ACTIVO FIJO NETO 517.221 506.104 494.655 482.862 470.715 
ACTIVO DIFERIDO NETO 2.312 1.734 1.156 578 0 
OTROS ACTIVOS      
  TOTAL DE ACTIVOS 624.834 714.715 793.772 900.162 1.036.542 
      
PASIVO CORRIENTE      
Obligaciones bancarias 0 0 0 0 0 
Porción corriente deuda L.P. 0 33.181 33.181 33.181 33.181 
Cuentas y doctos x pagar      
-   Proveedores 5.090 5.639 6.389 7.239 8.178 
-   Otras      
Gastos acumul por pagar 26.695 36.666 48.430 62.689 78.824 
TOTAL PAS. CORRIENTES 31.786 75.486 88.000 103.109 120.183 
PASIVO LARGO PLAZO 265.452 232.270 199.089 165.907 132.726 
PROVISION JUBILACIONES      
TOTAL DE PASIVOS 297.237 307.756 287.089 269.016 252.909 
      
PATRIMONIO      
Capital social pagado  265.452 265.452 265.452 265.452 
Futuras capitalizaciones 265.452     
Crédito de accionistas      
Reserva legal 4.695 11.143 19.660 30.684 44.546 
Otras reservas      
Ajuste Activos Fijos 15.198 30.079 44.633 58.851 72.716 
Otras Reservas       
Utilidad ejercicios anteriores 0 42.252 100.285 176.938 276.159 
Utilidad neta 327.597 406.959 506.683 631.146 783.633 
  TOTAL DE PATRIMONIO 327.597 406.959 506.683 631.146 783.633 




CAPITAL DE TRABAJO 73.515,7 131.390,2 209.960,5 313.613,6 445.643,6 
INDICE DE SOLVENCIA 3,3 2,7 3,4 4,0 4,7 
PATRIM / ACTIVO TOTAL 52,43% 56,94% 63,83% 70,11% 75,60% 
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por:              El Autor 
 
El Balance nos permite conocer el tamaño de la actividad, su apalancamiento financiero y el aporte 
de recurso por parte de los promotores, para determinar una adecuada estructura financiera y 






6.9.2. ANÁLISIS VERTICAL Y HORIZONTAL DE LAS PROYECCIONES 
FINANCIERAS 
 
6.9.2.1. INDICES FINANCIEROS 
 
La utilización de las herramientas técnicas como son los Índices Financieros se puede interpretar 
las deducciones que presenten los Estados de Resultados, extrayendo información muy importante 
sobre la situación económica de la actividad.  Esta herramienta permite tener los elementos 
técnicos para la toma decisiones oportunas sobre la marcha de la actividad e incluso la posibilidad 
de corregir errores que pueden no ser detectados fácilmente durante el desarrollo de la actividad. 
 
Bajo esta premisa se utilizan varios índices de trascendencia que son utilizados en el sistema 
financiero y permiten por medio de los indicadores no perder de vista el correcto manejo financiero 
para la toma de decisiones. 
 
1. ÍNDICE DE LIQUIDEZ 
 
Se utilizan para calificar la capacidad que tiene la actividad para cancelar sus obligaciones a corto 
plazo. 
Tabla Nº 6.25. 
ÍNDICES DE LÍQUIDEZ 
 
LIQUIDEZ AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
1. Capital de Trabajo   195.482     214.080    231.022     250.013     270.921  
2. Índice Solvencia / Liquidez  Corriente             3,31                 2,74                3,39                4,04                4,71  
3. Prueba Acida             3,26                 2,72                3,36                4,02                4,69  
4. Liquidez Inmediata             2,83                 2,51                3,16                3,83                4,50  
 
Fuente :  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
RELACIONES DE LOS INDICES 
 
(1) Capital de Trabajo = Total egresos operacionales. 
(2) Índice de solvencia = Activo corriente / Pasivo Corriente. 
(3) Prueba Acida = (Caja Bancos+ Inv. Temporales+ Ctas y Dctos x Cobrar) /Pasivo Corriente. 
(4) Liquidez inmediata = Caja Bancos  + Inv. Temporal  / Pasivo corriente 
2.   El índice de solvencia nos indica que para el año 1 por cada dólar de deuda de la empresa a 






3.   La prueba acida indica para el año 1 por cada dólar que se debe a corto plazo se cuenta para 
su cancelación con $ 3,26 en activos corrientes que excluyen los inventarios, para el año 5 
por cada dólar invertido cuenta con $ 4,69. 
 
4.  El índice de liquidez inmediata nos indica que por cada dólar de deuda a corto plazo, 
cuenta $ 2,83 para cubrir inmediatamente en el año 1 y para el año 5 cuenta con US$ 4,50 
para cubrir inmediatamente la deuda de corto plazo. 
 
GRÁFICO  Nº 6.2. 




Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
2. INDICES DE ROTACIÓN 
 
El índice de Actividad, mide la eficiencia con que la empresa utiliza sus activos, según la velocidad 
de recuperación de los valores aplicados. Se los conoce también como indicadores de rotación.  Se 
debe cumplir con un principio fundamental de las finanzas “todos los activos de una empresa deben 
contribuir al máximo en el logro de los objetivos financieros de la misma, de tal manera que no 
conviene mantener activos improductivos e innecesarios”.  En otras palabras, se debe tener como 























Tabla Nº 6.26. 
ÍNDICES DE ACTIVIDAD 
 
DIAS O VECES AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
1.Cobros o Período promedio de cobro 15 15 15 15 19 
2. Rotación de inventarios 95 51 51 52 55 
3. Rotación Activo Total 0,5  0,5  0,5  0,5  0,4  
4. Rotación Activo Fijo 0,6  0,7  0,8  1,0  1,1  
5. Rotación Pasivo Total 1,1  1,2  1,4  1,8  1,6  
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
(1) Período promedio de pago = 360 / Rotación de Cuentas por pagar 
 
(2) Rotación de inventarios = Ventas Netas / Inventarios promedio 
(3) Rotación Activo Total = Ventas / Activo Total 
(4) Rotación de Activo Fijo = Ventas / Activo Fijo 
(5) Rotación Pasivo Total = Ventas Netas / Pasivo Total 
 
1. El período promedio de cobro nos dice que la empresa cobra la totalidad de sus acreencias 
en un promedio de 15 días al año 1;  para el año 5 igual recaudará sus cuentas por cobrar en 
19 días. 
 
2. La razón rotación de Inventarios el inventario circula en 95 días en el año 1, y para el año 
5 alcanza a los 55 días. 
 
3. Rotación del Activo Total  se estima que para el año 1 las ventas es de 0,5 veces del Activo 
Total y para el año 5 la relación será de 0,4 veces. 
4. Rotación del Activo Fijo se estima que para el año 1 las ventas son 0,6 veces del Activo 
Fijo y para el año 5 la relación será de 1,1 veces  
 
5. Rotación del Pasivo Total  se estima que para el año 1 las ventas son 1,1 veces del Pasivo 
Total y para el año 5 la relación será de 1,6 veces. 
 
3. INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO 
 
Mide el grado que participan los acreedores en el financiamiento. Se trata de establecer el riesgo 






Tabla Nº 6.27. 
INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO 
 
ENDEUDAMIENTO AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
1. Apalancamiento Financiero 47,57% 43,06% 36,17% 29,89% 24,40% 
2. Endeudamiento activo con patrimonio 52,43% 56,94% 63,83% 70,11% 75,60% 
3. Endeudamiento corto plazo 5,09% 10,56% 11,09% 11,45% 11,59% 
4. Endeudamiento largo plazo 42,48% 32,50% 25,08% 18,43% 12,80% 
5. Razón cobertura de intereses 3,97 5,08 6,57 9,28 13,22 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:   El Autor 
 
(1) Apalancamiento Financiero = Pasivo total / Total Pasivo y Patrimonio 
(2) Financiamiento del activo con patrimonio = Patrimonio / Activo total 
(3) Endeudamiento de corto Plazo = Pasivo de corto plazo / Activo total 
(4) Endeudamiento largo Plazo = Pasivo Largo plazo / Activo total 
(5) Razón de Cobertura de Intereses = Utilidad Operacional / Gastos Financieros 
 
GRÁFICO Nº 6.3. 
INDICES DE ENDEUDAMIENTO 
 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
1. Apalancamiento Financiero: establece que porcentaje financia la deuda el Activo Total, para 



















2. Endeudamiento del activo con patrimonio, representa cuanto financia el patrimonio al Activo 
Total, para el año 1 financia el 52,43% del Activo Total y para el 5 el 75,60%. 
 
3. Endeudamiento de corto Plazo, establece el financiamiento del Activo Total con crédito de 
corto plazo, en el año 1 se financia el 5,09%, mientras que para el año 5 el 11,59% . 
4. Endeudamiento Largo Plazo, se relaciona a cuanto financia el Crédito de Largo Plazo los 
Activos Totales, para el año 1 el 42,48% y en el año 5 el 12,80%. 
5. Razón de Cobertura de los intereses, se refiere a cuanto puede cubrir la Utilidad Operacional 
las obligaciones de intereses en cada año, para el año 1 el 3,97 y en el año 5 tiene el 13,23. 
4. INDICES DE RENDIMIENTO 
 
Los índices de rentabilidad permiten medir la efectividad de la administración para controlar los 
costos y gastos. De esta manera manejar el nivel de las  ventas a fin de que se constituyan en 
utilidades.  
 
Desde el punto de vista del inversionista, lo más importante es analizar como la aplicación de estos 
índices permitirá reflejarse en el retorno de  la inversión. 
 
(1) Rendimiento activo total (ROI) retorno sobre inversión = Utilidad neta / Total Activos 
promedio. 
(2) Margen de Rentabilidad = Utilidad neta /Patrimonio. 
(3) Rendimiento Capital (ROE) Retorno sobre el capital = Utilidad neta / Capital Social 
Tabla Nº 6.28. 
UTILIDAD CON RELACIÓN A LAS VENTAS 
 
RENTABILIDAD AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
1. Rendimiento activo total (ROI)  
retorno sobre inversión 7,51% 9,02% 10,73% 12,25% 13,37% 
2. Margen de Rentabilidad 14,33% 15,84% 16,81% 17,47% 17,69% 
3. Rendimiento Capital (ROE)  
retorno sobre el capital 17,69% 24,29% 32,09% 41,53% 52,22% 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
1. Rendimiento del Activo Total (ROI) permite establecer que la actividad tendrá un 
rendimiento del 7,51% sobre la inversión en el año 1, en tanto en el año 5 un retorno del 





2. Margen de Rentabilidad es el rendimiento sobre la inversión del 14,33% en el año 1, y en 
el año 5 se presentará un rendimiento sobre la inversión del 17,69%. 
3. Rendimiento del Capital (ROE), la actividad puede tener un rendimiento del 17,69% sobre 
el capital en el año 1, en tanto en el año 2016 tiene un retorno del 52,22% sobre la inversión. 
GRÁFICO Nº 6.4. 
ÍNDICES DE RENTABILIDAD 
 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
5. INDICES DE RENTABILIDAD 
 
Margen bruto de utilidades, expresa el porcentaje que queda sobre las ventas luego de cubrir los 
costos y los gastos de la actividad se obtienen el margen, que mide el porcentaje de utilidad neta 
con referencia a las ventas en cada año. 
Tabla Nº 6.29. 
 RENTABILIDAD DEL PROYECTO 
 
UTILIDAD / VENTAS USD AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
1. Margen Bruto de Utilidades 62,59% 64,43% 66,14% 67,67% 69,05% 
2. Margen de Utilidad en Operaciones 30,39% 34,32% 37,91% 41,15% 44,08% 
3. Margen Neto de Utilidades 14,50% 17,57% 20,49% 23,41% 25,98% 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
 (1) Margen bruto de Utilidades = Utilidad Bruta / Ventas 
(2) Margen en Operación = Utilidad Neta / Ventas 
(3) Margen de utilidad en operaciones = Utilidad operacional / ventas 
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1. Margen bruto de Utilidades Para el año 1 el Margen Bruto de utilidades obtenido es 
62,59% como utilidad bruta sobre las ventas luego de haber realizado sus pagos necesarios 
para la producción y para el año 5 tiene un 69,05%. 
2. Margen en Operación El margen de utilidad en operaciones en el año 1, se obtiene el 
30,39% y para el año 5 el 44,08%.  
3. Margen de utilidad en operaciones Para el año 1 el Margen Neto de utilidades obtenido es 
14,50% sobre las ventas luego de haber realizado sus todos los pagos para la producción y 
para el año 56 tiene un 25,98%. 
 
La empresa, presenta niveles de Rentabilidad adecuados y favorables que garantizan que la 
actividad se realice en los parámetros normales del sector de los servicios de hotelería y turismo, lo 
que puede ser analizado con otros parámetros como las perspectivas del mercado a fin de tomar la 
decisión asegurando la inversión, para lo cual debe manejar adecuadamente y robustecer las áreas 
muy sensibles que puedan ocasionar desequilibrios. 
 
GRÁFICO Nº 6.5. 
UTILIDAD CON RELACIÓN A LOS RESULTADOS 
 
 
Fuente:  Investigación realizada 
Elaborado por:  El Autor 
 
6.10. EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO DE IMPLEMENTACIÓN DEL 
HOTEL EN LA CIUDAD DE LOJA 
 
Las proyecciones financieras del proyecto para los años 1 al 5 se realizan a PRECIOS 
CONSTANTES, lo que implica que los parámetros macroeconómicos no afecten anualmente con 
incrementos en los precios, las materias primas, sueldos y salarios, a fin de evaluar el proyecto con 
un horizonte de cinco años, por tratarse de la implementación de un proyecto nuevo, que se evalúa 
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nacional e internacional. Las proyecciones se establecen en similares políticas aplicadas en la 
proyección del PRESUPUESTO, en especial sobre la política de cobro a los clientes en días, así 
también se determina los días crédito de los proveedores conceden. Se mantiene las condiciones de 
la política de producción e inventarios tanto de productos en proceso y terminado. Para el 
mantenimiento de inventarios de productos terminados se considera un día para la proyección. 
Para el cálculo de sueldos y salarios se considera el total de empleados por grupos como mano de 
obra directa, en los gastos de ventas y administración, en lo referente a las remuneraciones se ha 
tomado el sueldo promedio de acuerdo a los ingresos de cada grupo, adicionalmente se estima los 
beneficios sociales considerando un 25% para cada empleado. A continuación se presenta en el 
siguiente cuadro los parámetros establecidos para las proyecciones financieras. 
Tabla Nº 6.30. 
PARAMETRO PARA LAS PROYECCIONES FINANCIERAS PRECIOS CONSTANTES 
 
POLITICA DE COBROS,PAGOS Y 
EXISTENCIAS (DIAS) AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
Crédito a clientes 
 
15 15 15 15 15 
Crédito de proveedores  
 
30 30 30 30 30 
Productos terminados: 
 
          
Alojamiento 
 
1 1 1 1 1 
Productos en proceso 
 
0 0 0 0 0 
% Prod.proceso / costo de fabricación  85 85 85 85 85 
Inventario de materias primas  
 
7 7 7 7 7 
Inventario de materiales 
 
0 0 0 0 0 
 
NOMINA DE SUELDOS y 
SALARIOS   AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
No. obreros M.O.D. 
 
9 9 9 9 9 
No. empleados ventas 
 
3 3 3 3 3 
No. empleados administración 
 
5 5 5 5 5 
Sueldo prom. mensual M.O.D. (US$) 298 298 298 298 298 
Sueldo prom. men. vtas. admin. (US$) 476 476 476 476 476 
(%) beneficios sociales 
 
25 25 25 25 25 
Fuente:   Investigación Realizada 
Elaborado por:   El Autor 
 
 
6.10.1. FLUJO DE CAJA DEL SUBPROYECTO 
 
La proyección del Flujo de Caja para el caso de la empresa es uno de los estados financieros pro 
forma más importante, se efectúa sobre sus resultados. La información básica para realizar esta 










Tabla Nº 6.31. 
 
FLUJO DE CAJA DEL SUBPROYECTO 
 
 
Preinversión AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
       A. INGRESOS OPERACIONALES 
      Recuperación por ventas   310.356 354.876 390.366 429.417 472.354 
       
 
  310.356 354.876 390.366 429.417 472.354 
B. EGRESOS OPERACIONALES 
      Pago a proveedores   55.958 65.304 71.713 78.887 86.597 
Mano de obra directa   40.265 40.265 40.265 40.265 40.265 
Mano de obra indirecta   0 0 0 0 0 
Gastos de ventas   56.952 60.190 63.752 67.672 71.982 
Gastos de administración   38.975 38.975 38.975 38.975 38.975 
Gastos de fabricación   3.297 3.297 3.297 3.297 3.297 
       Subtotal Egresos Operacionales  195.447 208.030 218.002 229.096 241.116 
       C. FLUJO OPERACIONAL (A - B)  114.909 146.846 172.363 200.321 231.238 
       D. INGRESOS NO OPERACIONALES 
      Créditos a contratarse a largo plazo 265.452 
 
0 0 0 0 
Aportes de capital 268.342  0 0 0 0 
SUBTOTAL  533.793 0 0 0 0 0 
       E. EGRESOS NO OPERACIONALES 
      Pago de intereses  24.767 24.767 23.993 20.897 17.801 
Pago de créditos de largo plazo    0 0 33.181 33.181 33.181 
Pago participación de utilidades   0 11.046 14.500 18.442 23.116 
Pago de impuestos   0 15.649 20.541 26.126 32.748 
Adquisición de activos fijos 530.903 
 
0 0 0 0 
Otros egresos - Diferidos 2.890 0 0 0 0 0 
       SUBTOTAL 533.793 24.767 51.462 92.215 98.647 106.847 
       F. FLUJO NO OPERACIONAL (D-E) 0 -24.767 -51.462 -92.215 -98.647 -106.847 
       G. FLUJO NETO GENERADO (C+F) 0 90.143 95.384 80.148 101.675 124.391 
       H. SALDO INICIAL DE CAJA 0 0 90.143 185.526 265.675 367.349 
       I. SALDO FINAL DE CAJA (G+H) 0 90.143 185.526 265.675 367.349 491.740 
 
Fuente:   Investigación Realizada 








El flujo de caja evalúa los ingresos y egresos en efectivo que se estima tendrá la actividad 
productiva en el período de 5 años, permitiendo observar si necesita financiamiento así como de los 
recursos para pagar las obligaciones. Los elementos básicos del flujo de caja son tres: 
 
El flujo de caja demuestra el comportamiento de los ingresos y egresos de efectivo, como resultado 
es el saldo final de caja, el mismo que pasa a formar parte del Balance General. 
 
El resultado que se presenta entre los Ingresos Operacionales y los Egresos Operacionales, es el 
Flujo Operacional, que es la base de información que permite estimar los diversos indicadores de 
evaluación del proyecto de inversión. 
 
6.10.2. LA EVALUACION DEL PROYECTO 
 
La evaluación de proyectos se realiza una vez diseñado el proyecto, evaluación ex ante. En la 
evaluación comprende una etapa de comprobación y se preocupa de verificar la información y la 
viabilidad de los datos consignados en cada proyecto. Se debe realizar comprobaciones y 
verificaciones en los datos que se consideran básicos. Luego de haber realizado la verificación y 
análisis de la información contenida en el estudio de factibilidad, se pasa a una segunda etapa, que 
se la conoce como evaluación propiamente dicha y tiene como objetivo definir la mejor alternativa 
de inversión, pues una vez que se ha determinado que los proyectos son viables financiera y 
económicamente, el siguiente paso constituirá la aplicación de criterios de evaluación que 
determinen su importancia tanto para la economía nacional como para el inversionista, de acuerdo 
a sus ponderaciones individuales. 
 
La determinación de la prioridad relativa de los proyectos, midiendo la bondad intrínseca de sus 
efectos en forma objetiva, se da como consecuencia de enfrentar el problema de tener recursos 
escasos y múltiples posibilidades de inversión. Al escoger el proyecto que rinda el máximo 
beneficio se está optimizando el uso de los recursos. 
 
6.10.2.1. CRITERIOS PARA LA EVALUACION DE INVERSIONES 
 
Los métodos de evaluación de proyectos de inversión deben basarse en información idónea, 
extraída del estudio financiero, especialmente de los estados financieros. La aplicación de los 
criterios de evaluación se realiza basándose en dos informaciones, que antes de ser contradictorias 
se consideran complementarias, pues llevan a tomar una sola decisión, respecto del proyecto en 






El flujo operacional constituye la diferencia entre los ingresos y los egresos operacionales 
causados y en efectivo, menos la participación laboral en las utilidades y menos el impuesto a la 
renta. 
 
El flujo neto de caja está conformado por la utilidad operacional, menos la participación laboral, 
menos el impuesto a la renta, más los gastos y costos que no constituyen salida de efectivo 
(depreciaciones y amortizaciones). Similar resultado deberá obtenerse, al realizar el siguiente 
cálculo: utilidad neta más gastos financieros, más los gastos y costos que no constituyen salida de 
efectivo (depreciaciones y amortizaciones), y para el ultimo año, más el valor residual de los 
activos fijos y el capital de trabajo. 
 
Los flujos, para una correcta aplicación de los criterios de evaluación de proyectos, deben 
considerarse el valor del dinero en el tiempo, es decir, operan como si se tratara de cantidades de 
dinero homogéneas. Para el efecto, es necesario someterlos a una operación de descuento; la tasa 
de descuento utilizada para que los flujos sean homogéneos es el costo promedio ponderado del 
capital que interviene en el financiamiento. 
 
1. PUNTO DE EQUILIBRIO DE PRODUCCION 
Tabla N° 6.32. 
CALCULO DEL PUNTO DE EQUILIBRIO 
 
D E T A L L E 
 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 
       CAPAC.  INSTALADA Cantid. Año 24.500 24.500 24.500 24.500 24.500 
  
     
PRODUCCION NETA  Cantid. Año 12.994 14.253 15.678 17.247 18.966 
  
     
PROD/CAPA INST  53,0 58,2 64,0 70,4 77,4 
  
     
VENTAS NETAS  Cantid. Año 12.954 14.249 15.674 17.242 18.966 
  
     
INGRESOS x VENTAS US$ 323.850 356.225 391.850 431.050 474.150 
  
     
TOTAL COST FIJOS  US$ 157.812 157.812 157.038 153.942 150.846 
  
     
COSTO VAR/UNIT US$ 7,1 7,1 7,1 7,1 7,1 
  
     
PREC PRO VENT UNI US$ 25,00 25,00 25,00 25,00 25,00 
  
     
MARGEN CONTRIB US$ 17,9 17,9 17,9 17,9 17,9 
  
     
PUNTO EQUILIBRIO Cantid. Año 8.813 8.816 8.773 8.600 8.427 
  
     







RELACIONES EN PORCENTAJE: 
 
PUNT EQUI / PODUC 
 
67,82% 61,85% 55,95% 49,86% 44,43% 
  
     
PUNTEQUI/ CAP.INST  35,97% 35,98% 35,81% 35,10% 34,40% 
  
     
PREC/ PRECVENT  76,95% 72,69% 68,46% 64,10% 60,21% 
 
 
GRÁFICO Nº 6.6. 
PUNTO DE EQUILIBRIO AÑO 1 
 
Fuente:    Investigación Realizada 
Elaborado por:   El Autor 
 
El punto de equilibrio es aquella cantidad de bienes que se produce y vende, que permite recuperar 
los costos variables y los costos fijos asociados a la operación.  
 
Para calcular el punto de equilibrio en unidades relacionamos los costos fijos  son los costos 
variables la producción y el precio al consumidor, en la moneda de circulación oficial, a fin de 
relacionar con los ingresos. 
Bajo este escenario el proyecto se puede implementar siempre y cuando se considere las 
condiciones técnicas utilizadas a fin de obtener o corregir actividades que minimicen los posibles 
riesgos que se puedan presentar para obtener el éxito propuesto. 
2. TASA MÍNIMA ACEPTABLE DE RENDIMIENTO (T.M.A.R) 
 
Para los proyectos de inversión a largo plazo cuya rentabilidad está determinada por los 
rendimientos futuros, es importante determinar una tasa de descuento que deberá aplicarse a los 
flujos de caja futuros que permita expresarlos en términos de valor actual y compararlos con la 
inversión inicial. 

















El inversionista para tomar una decisión relativa a la ejecución de un proyecto, deberá exigir que su 
inversión le rinda por lo menos una tasa igual al costo promedio ponderado de las fuentes de 
financiamiento. 
Las fuentes de financiamiento pueden provenir de los inversionistas (accionistas o socios) y de 
instituciones de crédito. Cualquiera que sea la forma de aportación, cada uno tendrá un costo 
asociado al capital que aporta y la empresa formada tendrá un costo de capital propio. 
Las personas tienen en mente una tasa mínima de ganancia sobre la inversión que realiza. Para 
algunos se llama Tasa Mínima Aceptable de Rendimiento (TMAR). La determinación, basándose 
en la máxima tasa que ofrecen los bancos por depósitos a plazo o similares, no es una buena 
referencia debido a un índice inflacionario más alto, siempre habrá una pérdida neta del poder 
adquisitivo o valor real de la moneda, Se puede entender la pérdida de valor en los depósitos a 
cambio de la seguridad que otorga el banco. 
EXPECTATIVA DE LA INVERSION POR LOS ACCIONISTAS 
3,00% Inflación 
3,80% tasa pasiva 
20,00% Prima de riesgo 
26,80% 
  
Parece ser que la referencia más indicada es el índice inflacionario; es necesario aclarar que cuando 
un inversionista arriesga su dinero, no es atractivo mantener el poder adquisitivo de su inversión, 
esta debe tener un crecimiento real, es decir, interesa un rendimiento que haga crecer su dinero más 
allá de haber compensado los efectos de la inflación. 
El índice inflacionario para calcular la TMAR, cuando se evalúa un proyecto en un horizonte de 
tiempo, diez años, este debe ser válido no sólo en el momento de la evaluación, sino durante la vida 
útil del proyecto, de ahí que sea importante obtener un promedio del índice inflacionario 
pronosticado para los próximos años.  
 
Es la tasa de descuento con la cual se calcula el Valor Actual Neto (VAN) refleja la rentabilidad 
obtenida en proporción directa al capital invertido en el proyecto. 
En consecuencia, la TMAR = Índice inflacionario + premio al riesgo 
  
Tabla Nº 6.33. 
 
  T.M.A.R. 
  CREDITO 0,5 0,09 0,047 
ACCIONISTAS 0,5 0,27 0,135 






Análisis: La tasa mínima aceptable de rendimiento (T.M.A.R) se calcula mediante la relación de la 
proporción de inversión de los distintos financiamientos con su respectivo costo.  Dentro del 
presente escenario, el 50% a financiar se lo realizará mediante crédito a largo plazo (9.33% de 
interés) y el restante 50% con aportes de accionistas (esperan un rédito del 26,7%); siendo así que 
la tasa mínima aceptable de rendimiento (T.M.A.R) para el proyecto es del 18.2%. 
 
3. VALOR ACTUAL NETO (VAN) 
 
Para estimar el Valor Actual Neto del proyecto, se parte de las proyecciones financieras a precios 
constantes del Flujo de Caja, en especial sobre los Flujos Operacionales.  
 
Inversión Inicial: US$ 530.903,00       Tasa de descuento  = 0,18  
 







t (1+r) (1+r)^t 1/(1+r)^t BN*(1/1+r)^t 
-530.903,0 0 1,18 1 1 -530.903,0 
114.909,2 1 1,18 1 1 97.244,7 
146.845,7 2 1,18 1 1 105.168,0 
172.363,5 3 1,18 2 1 104.466,9 
200.321,1 4 1,18 2 1 102.747,5 
231.237,9 5 1,18 2 0 100.372,5 
231.237,9 6 1,18 3 0 84.942,7 
231.237,9 7 1,18 3 0 71.884,8 
231.237,9 8 1,18 4 0 60.834,2 
231.237,9 9 1,18 4 0 51.482,5 
511.964,7 10 1,18 5 0 96.460,9 
VAN     344.701,6 
 
Con los flujos Operacionales se estima el Valor Actual o Valor Presente, a través del descuento de 
los flujos futuros que evalúa el proyecto en función de una tasa de rendimiento por el período 
estimado de 10 años que se considera la vida útil del proyecto, permite cubrir la totalidad de los 
costos y gastos de operación actualizados, utilizando una tasa que represente el costo ponderado del 
capital, es decir la Tasa Mínima Aceptable de Rendimiento (TMAR), si el valor del VAN es cero o 
positivo la inversión es aceptable, si es negativa la inversión no es recomendable. 
 
Análisis: El Valor Actual Neto (VAN) se lo calcula descontando los flujos futuros, a una tasa 
determinada (T.M.A.R.). Es decir, que si hoy contaríamos con todos los flujos futuros, tendríamos 







4. TASA INTERNA DE RETORNO 
 
Otro de los Indicadores de Evaluación de un proyecto es la TIR, que evalúa el proyecto en función 
de una tasa de rendimiento por el período estimado de 10 años que se considera la vida útil del 
proyecto, permite cubrir la totalidad de los costos y gastos de operación actualizados. La TIR 
representa la tasa de interés más alta que un inversionista podría pagar al momento de obtener un 
financiamiento de terceros.  
 
FORMULA DE LA TASA INTERNA DE RETORNO 
 
   n 
SUM       = BN - I0 








BN t (1+r) (1+r)^t 1/(1+r)^t BN*(1/1+r)^t 
-530.903,0 0 1,32 1,00 1,00 -530.903,0 
114.909,2 1 1,32 1,32 0,76 87.368,8 
146.845,7 2 1,32 1,73 0,58 84.891,5 
172.363,5 3 1,32 2,28 0,44 75.761,8 
200.321,1 4 1,32 2,99 0,33 66.947,3 
231.237,9 5 4,27 3,94 0,25 58.758,0 
231.237,9 6 4,68 5,18 0,19 44.675,4 
231.237,9 7 5,04 6,81 0,15 33.968,0 
231.237,9 8 5,34 8,95 0,11 25.826,9 
231.237,9 9 5,61 11,78 0,08 19.636,9 
511.964,7 10 1,32 15,49 0,06 33.056,4 
VAN     -12,0 
 
 
Se calcula utilizando un sistema de aproximaciones sucesivas, partiendo de una tasa de descuento 
inicial que se establece en forma técnica, la misma que se ajusta hasta obtener dos tasas 
consecutivas e iguales que como resultado se obtiene un VAN positivo y un VAN negativo que 
luego por interpolación se calcula la Tasa Interna de Retorno (TIR) del proyecto. 
 
 
TIR = Tm+(TM-Tm)(VAN.Tm/VAN.Tm+VAN.TM) 
 











Análisis: La Tasa Interna de Retorno (TIR) se lo calcula mediante la interpolación de tasas que 
conviertan al total de los flujos descontados en positivos y negativos, a fin de determinar una tasa 
que permita que la suma de dichos flujos sean iguales a cero. Para el presente escenario, la tasa 
menor (T.M.A.R) es de 18% (suma de flujos descontados: positiva VM= 344.701,60) y la tasa 
mayor 32% (suma de flujos descontados: Vm= -12,0).  
 
De las estimaciones financieras realizadas en el proyecto se determina una Tasa Interna de Retorno 
Financiera del 31,52% que si la relacionamos en un entorno macro de la dolarización, a la tasa de 
interés del 12%, en 6 años de plazo de crédito que incluye un año de período de gracia para el pago 
del principal, y con los 10 años del horizonte de las estimaciones financieras a precios constantes 
utilizando una Tasa de Descuento del 18% se considera el proyecto ACEPTABLE. 
 
5. RAZON BENEFICIO – COSTO 
 
Se obtiene esta razón sumando los flujos provenientes de la inversión y la sumatoria total 
dividimos para la inversión, con lo cual obtenemos en promedio el número de unidades monetarias 
recuperados por cada unidad de inversión, constituyéndose una medida de rentabilidad global. En 
el caso de que la Razón sea menor que la unidad, la inversión puede realizar considerando que es 
parte de una ampliación de la capacidad instalada. 
 
Consiste en sumar todos los flujos provenientes de una inversión descontados y luego el total se 
divide para la inversión, con lo cual se obtiene,  el número de unidades monetarias recuperadas por 
cada unidad de inversión, constituyéndose en una medida de rentabilidad global. 
 
RAZON B/C = SUMATORIA (FLUJOS GENERADOS POR EL PROYECTO)  
INVERSION 
 
La razón B/C debe ser mayor que la unidad para aceptar el proyecto. El resultado obtenido nos dice 
que es una inversión aceptable ya que el beneficio US$ 0,65 frente a la inversión. Este método 
utiliza los mismo flujos descontados y la inversión utilizados en el cálculo de la Tasa Interna de 
Retorno y el Valor Actual Neto.  
La estimación de la razón se la obtiene sumando los flujos y luego se divide para la inversión. La 
razón beneficio/costo expresa el rendimiento, en términos de valor actual neto, que genera el 







Tabla Nº 6.36. 
RAZON BENEFICIO – COSTO 
 













RAZÓN B/C 1,65 
 
 
RAZON B/C   =  Sumatoria (Flujos generados por el proyecto) 
      Inversión 
 
RAZON B/C   =     1.65 
       
RAZON B/C =    0.65 
Análisis: La razón Beneficio Costo (B/C) es dada por la relación entre el total de los flujos 
descontados en los años de operación sobre la inversión inicial. Para el presente escenario, la 
sumatoria de flujos descontados es $ 875.604.60 y la inversión inicial de $  530.903,00, dando un 
resultado de $ 1,65. Es decir, que por cada dólar invertido, la utilidad es de $ 0.65. Esto determina 
que el proyecto tiene un grado de dificultad en los costos variables, que debe tomarse en cuenta. 
 
6. PERIODO REAL DE RECUPERACIÓN DE INVERSIÓN (PRRI) 
 
El plazo de recuperación real de una inversión es el tiempo que tarda en ser recobrada la inversión 
inicial basándose en los flujos que genera el proyecto, y en relación a su vida útil estimada. 
Mientras más rápido se recupere un proyecto, es mayor la liquidez de la empresa. Es un criterio de 
liquidez, antes que de rentabilidad y presenta un defecto que no considera los FNC posteriores al 
plazo de recuperación de la inversión, los que podrán ser importantes en cuantía que los de la 
recuperación de la inversión. 
Debemos considerar la inversión inicial, para saber en cuanto tiempo vamos a recuperarla. De los 






Inversión  = US$ 530.903,00 
Tabla Nº 6.37. 







1 97.244,7   
2 105.168,0 202.412,6 
3 104.466,9 306.879,5 
4 102.747,5 409.627,1 
5 100.372,5 509.999,6 
6 84.942,7 594.942,2 
 
530.903,00– 509.999,60 = 20.903,40 valor por recuperar siguiente año 
 
Estimación de los Meses 
Para determinar la parte que no podemos descontar en todo el año 6, sacamos  el valor mensual de 
la parte no descontada, y volvemos a escoger escogemos la escala inmediatamente inferior:  
 
Inversión Inicial – Flujo descontado acumulado inmediato inferior = parte a ser descontada en los 
meses del año siguiente (año 6 en este caso): 
 
84.942,70 – 12 =  8.562,30 cada mes del año 6 
 
 
VALOR MES MES DEL AÑO RECUPERADO 
8.562,3 1,0 8.562,3 
8.562,3 2,0 17.124,6 
8.562,3 3,0 25.686,9 
8.562,3 4,0 34.249,2 
 
Estimación de los Días 
 
Del valor mensual (8.562,30) sacamos el valor diario (8.562,30 / 30 = 285,40)  
20.903,40 – 14.157,10 = 6.743.30  parte a ser descontada en el segundo mes del año 6, en 
valores acumulados diarios, hasta poder descontar completamente la inversión. 
Análisis: El período real de recuperación es el tiempo que demora el proyecto en recuperar la 












VALOR DIARIO DÍA DEL MES ACUMULADO 
236,0 1 236,0 
236,0 2 471,9 
236,0 3 707,9 
236,0 4 943,8 
236,0 5 1.179,8 
236,0 6 1.415,7 
236,0 7 1.651,7 
236,0 8 1.887,6 
236,0 9 2.123,6 
236,0 10 2.359,5 
236,0 11 2.595,5 
236,0 12 2.831,4 
236,0 13 3.067,4 
236,0 14 3.303,3 
236,0 15 3.539,3 
236,0 16 3.775,2 
236,0 17 4.011,2 
236,0 18 4.247,1 
236,0 19 4.483,1 
236,0 20 4.719,0 
236,0 21 4.955,0 
236,0 22 5.190,9 
236,0 23 5.426,9 
236,0 24 5.662,8 
236,0 25 5.898,8 
236,0 26 6.134,7 
236,0 27 6.370,7 
236,0 28 6.606,7 
236,0 29 6.842,6 
236,0 30 7.078,6 
 
 
7. ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD 
 
Permite conocer el impacto que tendría las diversas variables en la rentabilidad del proyecto. Esto 
es cambiando las variables más críticas (volumen, precio de los servicios ofrecidos) en el modelo 
de evaluación utilizado. 
 
Análisis: El segmento más sensible para el proyecto es el precio de venta; tanto es así que en el 
presente escenario, otras variaciones como la reducción del volumen de producción, el aumento de 
sueldos o el incremento del costo de la materia prima no cambia la evaluación del proyecto.  
 
Por otro lado el incremento en el precio hace que se modifique el panorama para el proyecto. Por 
ello, se recomienda realizar las gestiones del caso, para incrementar el precio de venta de las 






Se ratifica que la estimación del proyecto propuesto es aceptable, en base a los indicadores de 
evaluación del proyecto.  
Tabla Nº 6.38. 
 











Sueldos  15% 
      
VAN 344.701,60 234.090,0 181.303,0 311.427,0 301.170,0 
      
TIR 31,52% 27,59% 25,35% 30,29% 29,84% 
      
PRRI 
5 años, 2 meses y 
29 días 
6 años, 2 meses 
y 18 días 
6 años, 9 meses 
y 29 días 
5 años, 6 meses 
y 7 días 
5 años, 7 meses 
y 17 días 
      
























 El estudio de mercado reveló un incremento en los flujos turísticos tanto internos como 
externos a prácticamente todos los destinos nacionales, Loja incluido entre ellos. 
 
 Loja ofrece una gran variedad de alternativas de turismo, que incluye ofertas culturales, de 
aventura, entre otras, lo que garantiza el acceso a diferentes segmentos de mercado nacional y 
extranjero. 
 
 Tradiciones fuertemente arraigadas en el acervo cultural ecuatoriano como la devoción a la 
Virgen del Cisne, son fuertes impulsores del turismo interno, así como lugares fuertemente 
posicionados en el mercado turístico exterior como el Valle de Vilcabamba. 
 
 Existen actualmente en Loja, destinos que pueden ser relacionados con turismo de aventura o 
ecológico, como el Parque Podocarpus o el Jipiro, para atraer a segmentos de menor edad 
entre el mercado meta de Quito. 
 
 Del estudio técnico realizado, se determinó que el Hotel debe ubicarse en la zona central de la 
ciudad de Loja para tener acceso rápido a los destinos turísticos identificados o a las vías que 
principales que conducen a ellos, además de tener acceso a comida de primera calidad y vida 
nocturna. 
 
 La investigación de mercado concluyó que se debe atraer al mercado meta a través de diseño 
comunicaciones orientados a vender los destinos turísticos de aventura, con el fin de captar 
segmentos de la población jóvenes de Quito, que se sienten fuertemente atraídos por este tipo 
de turismo. 
 
 El mercado de los hoteles de Loja es muy diverso, encontrándose una amplia variación en el 
precio de los servicios hoteleros, por esta razón es necesario definir el hotel por categoría para 






 Desde el punto de vista financiero, el proyecto es viable desde la óptica de todos los índices 
financieros utilizados para efectos de la evaluación: el VAN implica un valor actual neto 
positivo que garantiza ganancia para la empresa, el TIR una barrera de costo financiero 
superior a la tasa de evaluación actual. 
 
 Es necesario acceder a crédito público puesto que el valor de la inversión es elevado y aunque 
el sector financiero público sujeta al proyecto a controles que pueden restar margen de 




 Dada la oportunidad de mercado, es necesario diseñar el hotel en función de la participación 
esperada de la demanda insatisfecha de este modo se garantiza que el hotel no permanezca 
subutilizado o no se aproveche la oportunidad de mercado sobre todo en temporadas de alto 
flujo de clientes. 
 
 Se deben organizar equipos de venta destinados a entrar en contacto con las operadoras de 
turismo para captar turistas extranjeros, brindándoles a estas un margen de comisión total del 
8% sobre cliente; del mismo modo se debe organizar equipos que entren en contacto con 
colegios y universidades y darles comisión y descuento equivalente al 8% de las ventas brutas. 
 
 Se debe brindar una comisión adicional al fijo sobre ventas al encargado de la gestión 
comercial para que se estimule su accionar. 
 
 Es necesario que los accionistas cubran al menos el 50% de la inversión por medios propios 
con el fin de evitar que el proyecto se estanque, puesto que generalmente el crédito público 
tarda en ser aprobado. 
 
 Se debe diseñar estrategias de contingencia en caso de que la meta de mercado no sea 
alcanzada, para evitar problemas de liquidez para la empresa, estas estrategias deben estar 








ANEXO No I 
ENCUESTA 
  ENCUESTA   
  
Introducción: La presente encuesta tiene como objetivo conocer la preferencia de personas en Quito 
acerca del turismo hacia la provincia de Loja   
  
      
  
  Edad   
    
  
  20-30   
    
  
  31-40   
    
  
  41-55   
    
  
  Sexo 
     
  
  M   
    
  
  F   
    
  
  1. Conoce usted Loja 
    
  
  Si   
    
  
  No   
    
  
  2. Sabe usted de lugares turísticos en Loja 
   
  
  Si   
    
  
  No   
    
  
  3. Le interesa conocer  Loja 
    
  
  Si   
    
  
  No   
    
  
  4. Qué tipo de turismo prefiere (marque tres opciones) 
  
  
  Ecoturismo   
    
  
  Aventura o deportivo   
    
  
  Cultural o de negocios   
    
  
  Rural o comunitario   
    
  
  Sol o playa   
    
  
  De salud   
    
  
  Gastronómico   
    
  
  5. Con que tipo de turismo relaciona a Loja 
  
  
  Ecoturismo   
    
  
  Aventura o deportivo   
    
  
  Cultural o de negocios   
    
  
  Rural o comunitario   
    
  
  Sol o playa   
    
  
  De salud   
    
  
  Gastronómico   
    
  
  6. Qué problemas cree que existen para viajar al Loja de vacaciones (marque tres por favor) 
  Carreteras   
    
  
  Seguridad   
    
  
  Costo   
    
  
  Distancias   
    
  
  Información   
    
  
  Hospedaje   
    
  
  Comunicación   








  7. Cuando viaja suele: 
    
  
  Hacer reservaciones   
    
  
  Viajar y planificar hospedaje sobre la marcha   
    
  
  8. Cuando va fuera de la ciudad ¿cuántos días se queda en promedio? 
 
  
  1 día   
    
  
  2 días   
    
  
  3 días   
    
  
  4 días    
    
  
  5 días   
    
  
  más de 5 días   
    
  
  
9. A través de que medio obtiene busca información para elegir el lugar de sus viajes de turismo (marque 
tres opciones) 
  Internet   
    
  
  Mail   
    
  
  Facebook   
    
  
  Amigos   
    
  
  Prensa   
    
  
  Radio   
    
  
  TV   
    
  
  Revistas   
    
  
  Vallas, posters o material impreso   
    
  
  10. Cuál suele ser su gasto medio diario por persona en hospedaje en sus viajes:   
  Menos de 10$   
    
  
  Entre 10$ y 20$   
    
  
  Entre 20$ y 30$   
    
  
  Entre 30$ y 40$   
    
  
  más de 40$   
    
  












REQUISITOS Y DOCUMENTOS PARA OPERAR EN EL SECTOR TURÍSTICO EN 
ECUADOR 
 
S   E   C   T   O   R          A   L   O   J   A   M   I   E   N   T   O 
P E R M I S O S      P A R A      O P E R A R 
 
 REGISTRO ACTIVIDAD TURÍSTICA 
 
Obligación: Obtener el Registro de Turismo en el Ministerio de Turismo. 
Requisitos:  
1. Copia certificada de la Escritura de Constitución, aumento de capital o reforma de 
Estatutos. 
2. Nombramiento del Representante Legal, debidamente inscrito en la Oficina del Registro 
Mercantil. 
3. Copia del R.U.C. 
4. Copia de la cédula de identidad. 
5. Copia de la papeleta de votación 
6. Copia del Contrato de compra-venta del establecimiento, en caso de cambio de propietario, 
con la autorización de utilizar el nombre comercial. 
7. Certificado de búsqueda de nombre comercial, emitido por el Instituto Ecuatoriano de 
Propiedad Intelectual IEPPI. 
8. Copia del título de propiedad (escrituras de propiedad) o contrato de arrendamiento del 
local, debidamente legalizado. 
9. Lista de Preciso de los servicios ofertados (original y copia) 
10. Declaración Juramentada de activos fijos para cancelación del 1 por mil. 
 
Plazo: Máximo 30 días después del inicio de la actividad 
Sanción: El no registro se sanciona con USD 100,00 y la clausura del establecimiento. 
Base Legal: Arts. 8 y 9 de la Ley de Turismo. Reglamento General de Aplicación a la Ley de 
Turismo. 
 AFILIACIÓN CÁMARAS DE TURISMO 
 
Obligación: Afiliarse a la respectiva Cámara Provincial de Turismo y pagar cuotas sociales 
Base Legal: Ley de Cámaras de Turismo y su Reglamento 





Art. 4.- Todas las personas titulares o propietarias de empresas o establecimientos dedicados a 
actividades turísticas, tendrán, previo al ejercicio de dichas actividades, que afiliarse a la Cámara 
Provincial de Turismo de su respectiva jurisdicción. 
Las Cámaras otorgarán los certificados de afiliación para la inscripción en el Registro Mercantil, a 
las personas naturales o jurídicas que se dediquen a la actividad turística. 
Reglamento a la Ley de Cámaras Provinciales de Turismo 
Art. 4.- Para efectos de la organización de las Cámaras Provinciales y de su afiliación a ellas, se 
considerarán como asociados a todas las personas, naturales o jurídicas, nacionales o extranjeras, 
propietarias de empresas y establecimientos dedicados a actividades turísticas, domiciliadas en el 
Ecuador, que realicen servicios relacionados con la actividad turística, y que, teniendo capacidad 
para contratar, hagan del turismo su profesión habitual. 
Art. 5.- Las personas determinadas en el artículo anterior, estarán en la obligación de afiliarse a la 
Cámara de Turismo respectiva, y al así hacerlo, no tendrán la obligación de afiliarse a ninguna otra 
Cámara. 
Las Cámaras Provinciales procederán, de inmediato, a levantar el censo de aquellas personas 
dedicadas a la actividad turística, notificándoles por escrito para que, en el plazo de sesenta días, 
cumplan con esta obligación. Transcurrido este plazo, las Cámaras harán uso de la facultad que les 
concede la Ley y el presente Reglamento. 
 
 LICENCIA ANUAL DE FUNCIONAMIENTO 
 
Obligación: A partir de enero de cada año, el representante de un establecimiento turístico acudirá 
POR UNA SOLA VEZ a cualquiera de los diversos centros de recaudación que tiene el Municipio 
de Quito (Servipagos, Administraciones Zonales) y cancelará: 
 Patente Municipal 
 Tasa de Turismo 
 Aporte Anual a CAPTUR 
 Permiso de Bomberos. 
Plazo: hasta el 31 de marzo de cada año. 
Un solo trámite: Con el comprobante de este pago, el contribuyente turístico se acercará a las 
Ventanillas Únicas Turísticas que funcionan en tres sitios de Quito: 
1. Corporación Metropolitana de Turismo (García Moreno 1201 y Mejía) de 09H00 a 13H30 
y de 14H00 a 16H30. 
2. Administración Zona Norte (Amazonas y Pereira) acercarse directamente a la ventanilla 21 
de 08H00 a 14H00. 
3. Cámara de Turismo de Pichincha CAPTUR (Patria y Amazonas, Edif. COFIEC, 3er. Piso) 





En estas Ventanillas se deben presentar los documentos que se especifican a continuación junto con 
el “Formulario de Solicitud de Autorización de Funcionamiento” debidamente lleno, 
inmediatamente le será entregada la Licencia Única Anual de Funcionamiento que incluye el 
permiso de Bomberos. 
Requisitos:  
1. Copia del comprobante de pago de la tasa de turismo y patente municipal, 
2. Formulario de Solicitud de Autorización de Funcionamiento firmado por el representante 
legal, 
3. Permiso de Uso de Suelo, 
4. Copia del RUC (actualizado, si existieren cambios). 
Sanción: La no renovación se sanciona con clausura del establecimiento. 
Base Legal: Arts. 8 y 9 de la Ley de Turismo. Reglamento General de Aplicación a la Ley de 
Turismo. 
 PERMISO SANITARIO 
 
1. El permiso sanitario sirve para facultar el funcionamiento de establecimientos o actividades 
comerciales sujetos al control sanitario. Este documento es expedido por la autoridad de salud 
competente (Ministerio de Salud), al establecimiento que cumple con buenas condiciones técnicas 
sanitarias e higiénicas. 
Los permisos de funcionamiento sanitario se renovarán anualmente durante los 180 primeros días 
de cada año, previo el pago de los derechos correspondientes. 
REQUISITOS 
Para obtenerlo, se presenta en la Jefatura Provincial de Salud de Pichincha, ubicada en la calle 
Mejía y García Moreno 2do. Piso, lo siguiente: 
 Certificado de uso de suelo 
 Categorización (para locales nuevos) otorgado por el área de Control Sanitario 
 Comprobante de pago de patente del año. 
 Permiso sanitario de funcionamiento del año anterior (original). 
 Certificado (s) de salud. 
 Informe del control sanitario sobre cumplimiento de requisitos para la actividad. 
 Copia de la cédula de ciudadanía y papeleta de votación actualizada. 
 
DERECHOS POR SERVICIO: 
Para la concesión de permisos sanitarios, se deben cancelar los derechos por servicio, fijados en el 
REGLAMENTO DE DERECHOS POR SERVICIO POR CONTROL SANITARIO Y 





de abril del 2003, y su reforma a través de Decreto Ejecutivo No. 341 publicado en el Registro 
Oficial No. 99 del 6 de junio de 2007; esa es la normativa que en la actualidad es usada por el 
Ministerio de Salud para la recaudación de tasas. 
 
2. CERTIFICADOS DE SALUD EMPLEADOS 
 
Obligación: Renovar el Permiso Sanitario de Funcionamiento del Ministerio de Salud. Los Centros 
de Salud que confieren los certificados de salud de los empleados, se encuentran ubicados en la 
Cuenca y Olmedo. 
Plazo: hasta el 31 de marzo de cada año 
Base Legal: Código de la Salud; Reglamento de Tasas 
 
 PATENTE MUNICIPAL 
 
Obligación: Obtener el permiso de Patente, TODOS los comerciantes e industriales que operen en 
cada cantón, así como los que ejerzan cualquier actividad de orden económico. 
Plazo: hasta el 31 de enero de cada año y el permiso tiene validez durante un año. (Ventanilla 
Única) 
Base Legal: Ley de Régimen Municipal: Art. 381 al 386 Código Municipal para el DMQ, 
Ordenanza 001.Art. III 33 al III. 46 (R.O. No. 226 del 31 de diciembre de 1997); R.O. 234 del 29 
de Dic. De 2000 
Dirección: Administración Zonal correspondiente 
Teléfonos: Administración Zonal correspondiente 
REQUISITOS: 
* Municipio Administración Eloy Alfaro 
(Alonso de Angulo y César Chiriboga esq. (segundo piso; telf. 3110801/ 09) 
Dirigirse a: las ventanillas de patente del primer piso 
 Formulario de inscripción de patente (se lo compra en la ventanilla de venta de especies 
valoradas N.-14: $0.20; 
 RUC (original y copia) 
 Cédula de Identidad (original y copia) 
 Copia de la papeleta de votación (últimas elecciones) 
 Copia de la carta del Impuesto Predial del local donde funciona el negocio (la carta puede 
ser de cualquier año) 
* Municipio Administración Zona Norte 
(Av. Amazonas 45532 y Pereira (planta baja; telf. 2254666) 





En caso de inscripción para obtener la patente por primera vez, presentar: 
PATENTE PERSONAS NATURALES 
 Formulario de declaración del Impuesto de Patentes, original y copia. 
 Registro Único de Contribuyentes (RUC) original y copia, otorgado por el SRI. 
 Copia de la carta de pago del Impuesto Predial del año en curso 
 Copia de la Cédula de ciudadanía 
 Calificación artesanal (en el caso de los artesanos) 
PATENTE PERSONAS JURÍDICAS 
 Formulario de declaración del Impuesto de Patentes, original y copia. 
 Escritura de constitución de la compañía original y copia. 
 Original y copia de la Resolución de la Superintendencia de Compañías. 
 Copia de la Cédula de ciudadanía 
Nota 1: Para el pago de patente cuando ya existe la inscripción el interesado, deberá acercarse a 
partir del 2 de enero de cada año a la Administración Zonal respectiva. 
Nota 2: Para todo trámite deberá presentarse el certificado de votación de acuerdo a la Ley de 
Elecciones. 
* Municipio Administración Zona Centro 
(Chile y Venezuela, balcón de atención al cliente, planta baja) 
• Dirigirse a: Balcón de atención al cliente 
PATENTE PERSONAS JURÍDICAS 
 Copia de la escritura de constitución de compañía (íntegra) 
 Copia de la Resolución de Constitución otorgada por la Superintendencia de Compañías 
 Copia de la C.I. de cada uno de los socios 
 Formulario declaración de Patente con el dato de la clave catastral ($0.20) 
 Copia de la carta de pago del impuesto predial de cualquier año 
 En el caso de tratarse de establecimientos de expendio de alimentos: categorización 
otorgada por la Unidad de la Salud de la Administración correspondiente. 
 En el caso de cambio de domicilio al cantón Quito copia de la declaración del Impuesto a 
la Renta aceptado por la Superintendencia de Compañías. 
PATENTE PERSONAS NATURALES 
 Copia y original de RUC 
 Copia de la Cédula de Identidad 
 Formulario declaración de Patente con el dato de la clave catastral 
 Copia de la carta de pago del impuesto predial de cualquier año 
 En el caso de tratarse de establecimientos de expendio de alimentos: categorización 





 USO DE SUELO 
 
Obligación: Obtener el permiso de Uso de Suelo para desarrollar una actividad comercial. 
Plazo: obtención cuando se va a instalar el establecimiento y el permiso tiene validez durante un 
año. 
Base Legal: Ordenanza 0095, R.O. 187-S, 10-X-2003; Ordenanza 0018, RO. 311, 12-VII- 
2006(para el sector la Mariscal), Ordenanza 0190, R.O. 403, 23-XI-2006. 
Dirección: Administración Zonal correspondiente 
Teléfonos: Administración Zonal correspondiente 
REQUISITOS: 
Municipio Administración Eloy Alfaro 
(Alonso de Angulo y César Chiriboga esq. (segundo piso; telf. 3110801/ 09) 
Dirigirse a: Ing. Wilson Espinosa 
 Informe de Regulación Metropolitana o Línea de Fábrica (para obtener el correspondiente 
informe se debe llenar el formulario correspondiente (gratuito) y adjuntar la carta del 
impuesto predial del año, Cédula de Identidad, Papeleta de votación. Este Informe tiene 
validez por dos años. 
 RUC 
 Copias de Cédula de Identidad del peticionario. 
 Solicitud dirigida al administrador (Dr. José Ignacio Bungacho). 
 
Municipio Administración Zona Norte 
(Av. Amazonas 45532 y Pereira (planta baja; telf. 2254666) 
Dirigirse a: Ventanillas Uso de Suelo planta baja 
 Informe de Regulación Metropolitana o Línea de Fábrica (para obtener el correspondiente 
informe se debe llenar el formulario correspondiente (gratuito) y adjuntar la carta del 
impuesto predial del año, Cédula de Identidad, Papeleta de votación. Este Informe tiene 
validez por dos años. 
 Solicitud dirigida al Arq. Gustavo Fierro. 
 
Municipio Administración La Mariscal 
BAQUERIZO MORENO Y DIEGO DE ALMAGRO 
Dirigirse a: Arq. Mario Peñafiel o Sra. Elizabeth Tapia. 
 Informe de Regulación Metropolitana o Línea de Fábrica (para obtener el correspondiente 





predial del año, copias de la Cédula de Identidad, Papeleta de votación de la persona que 
presenta el trámite. Este Informe tiene validez por dos años. 
 Copia de cédula de ciudadanía actualizada 
 Copia de papeleta de votación actualizada o exención del propietario 
 Carta de representación (para Empresas) 
 Pago del Impuesto Predial (DEL AÑO EN CURSO) 
 Solicitud dirigida al Arq. Gustavo Fierro. 
 
Municipio Administración La Delicia 
(Av. De la Prensa N66-101 y R. Chiriboga) 
Dirigirse a: Ing. Luis Gallo (8am) 
 Línea de Fábrica 
 Formulario 
 Impuesto Predial 2006 
 Copia de la Cédula de Identidad del peticionario 
 Copia de la Papeleta de Votación 
 
Municipio Administración Zona Centro 
(Mejía y Venezuela esq. Primer piso (temporalmente) 
Dirigirse a: Santiago Ribadeneira, Ventanilla 1 de Uso de Suelo y Publicidad 
Teléfono: 2584-661 
 Formulario de solicitud 
 Patente del año en curso o RUC 
 Croquis de ubicación 
 Informe de Regulación Metropolitana (comprar el formulario en ventanilla 15 de 
recaudaciones, entregar el mismo, la copia de la carta de pago del impuesto predial del año y 
se emite el IRM en un lapso de 3 días laborables). 
 
ORDENANZA DE USO DE SUELO 
Se encuentra publicado en el Registro Oficial No. 403, del 23 de noviembre del 2006, la Ordenanza 
No. 0190 que modifica el contenido de Usos específicos en Suelo Comercial y de Servicios del 
Código Municipal sustituida por la Ordenanza Metropolitana No. 095, que contiene el NUEVO 
RÉGIMEN DEL SUELO. 
El cumplimiento de las disposiciones de esta ordenanza es de carácter obligatorio e inmediato para 





que hayan iniciado el trámite o que ya hayan obtenido el informe de compatibilidad de uso de suelo 
hasta la fecha de vigencia de la presente ordenanza, para los que serán obligatorias a partir del 1 de 
enero del 2007. 
Los centros de diversión correspondientes a la tipología de Comercio Zonal CZ1 se clasifican en: 
* Comercio Zonal CZ1-A a los siguientes: 
Bares, bar-restaurante, billares con venta de licor, cantinas, video bares, karaokes, pool-bares, 
discotecas, peñas. 
NOTA: * Ningún establecimiento de centro de diversión que corresponda a esta clasificación, 
CZ1-A podrá ubicarse a menos de 200 metros de distancia de equipamientos de servicios sociales 
de educación y de salud de ciudad o metropolitano. 
* Comercio Zonal CZ1-B a los siguientes: 
Cafés-concierto, salones de banquetes y recepciones, salas de proyección para adultos, casinos, 
juegos electrónicos y mecánicos con apuestas o premios en dinero. 
 
NOTA: * Los establecimientos de centros de diversión que correspondan a 
Comercio Zonal CZ1-B no podrán ubicarse a menos de 100 metros de distancia de esos 
equipamientos de servicios sociales de educación y de salud de ciudad o metropolitano, de 
conformidad a la clasificación de equipamientos del Cuadro respectivo de la Ordenanza 
Metropolitana que contiene el Plan de Uso y Ocupación del Suelo (PUOS). 
- Se exceptúan de esta disposición los establecimientos correspondientes a Comercio Zonal CZ1 
que formen parte o funcionen integrados a hoteles calificados por la Corporación Metropolitana de 
Turismo, y que cuenten con la Licencia Única Anual de Funcionamiento (LUAF). 
Por otro lado, los establecimientos de centros de diversión que corresponden a Comercio Zonal 
CZ1-A y CZ1-B existentes, que se encuentren funcionando actualmente en edificaciones que: 
• Cuenten con permiso o licencia de construcción para el uso propuesto; o, 
• Que hayan obtenido anualmente el informe favorable de compatibilidad de uso de suelo para el 
uso propuesto, desde la vigencia de la Ordenanza 095 hasta la presente fecha; o, 
• Que cuenten con la Licencia Única Anual de Funcionamiento (LUAF) otorgada por la 
Corporación Metropolitana de Turismo, PODRÁN ubicarse a distancias menores a las 
establecidas en la presente ordenanza con relación a equipamientos de servicios sociales de 
educación y salud barriales, sectoriales, zonales y de ciudad o metropolitano. 
 
DISTANCIA 
La distancia establecida se medirá desde los linderos más próximos de los predios en los cuales se 
ubiquen el centro de diversión y alguno de los equipamientos detallados, respectivamente. 
* Las normas enunciadas de distancias NO son aplicables a los centros de diversión Comercio 





Residencial 3, definidas por la Ordenanza Especial de Zonificación 018, que aprueba la 
regularización vial, los usos de suelo y la asignación de ocupación del suelo y edificabilidad 
para el sector La Mariscal. 
*  De conformidad a las compatibilidades de uso de suelo establecidas en el Plan de Uso y 
Ocupación del Suelo (PUOS), la ubicación de establecimientos de centros de diversión 
correspondientes a Comercio Zonal CZ1-A será prohibida en los usos de suelo principales 
residenciales R1 y R2 y, será condicionada en los usos de suelo principales Residencial R3 y 
Múltiple RM. 
REQUISITOS: 
INFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO 
Según esta Ordenanza, para la obtención del informe de compatibilidad de uso de suelo en la 
Administración Zonal respectiva se requerirán los siguientes documentos: 
 Solicitud al Señor Administrador Zonal. 
 Informe de Regulación Metropolitana (IRM) vigente. 
* En el caso de los usos permitidos, el informe favorable de compatibilidad de uso de suelo tendrá 
validez durante el tiempo de vigencia del PUOS. 
* En el caso de los usos condicionados, el informe de compatibilidad tendrá el carácter de 
preliminar, y para la emisión de informes favorables de compatibilidad de uso condicionado, se 
aplicará lo siguiente: 
 
INFORMES FAVORABLES DE COMPATIBILIDAD DE USO CONDICIONADO 
La obtención de informes favorables de compatibilidad de uso condicionado en la Administración 
Zonal respectiva, para establecimientos en edificación existente o en edificación nueva en un lote, 
área o sector de la ciudad y del Distrito Metropolitano de Quito, deberá realizarse anualmente y 
requerirá obligatoriamente para su informe los siguientes documentos: 
 Levantamiento arquitectónico de la situación actual; y/o, acta de registro de planos 
arquitectónicos para el uso propuesto. 
 Informe favorable del Cuerpo Metropolitano de Bomberos. 
 Informe favorable de condiciones de salubridad del establecimiento; 
 Certificado de calificación ambiental favorable. 
 Para el caso de propuestas en predios declarados en el régimen de propiedad horizontal, la 
autorización del 100% de los copropietarios”. 
* El informe favorable de compatibilidad de uso de suelo será el requisito previo a la obtención de 





* En el caso de centros de diversión CZ1-A con capacidad menor a 50 usuarios, que se ubiquen 
actualmente en edificaciones existentes, para el registro de planos arquitectónicos se exigirán los 
estacionamientos que sean técnicamente factibles. 
 
 RÓTULOS Y PUBLICIDAD EXTERIOR 
 
Sirve para colocar mensajes publicitarios (rótulos, letreros, etc.) en espacios públicos o inmuebles 
de propiedad privada. 
Obligación: Pagar el permiso por la instalación de rótulos o cualquier medio de publicidad al 
Municipio correspondiente, es una autorización para instalar medios de publicidad exterior en 
espacios privados, públicos y de servicios generales. 
Plazo: obtención una vez instalado el rótulo y el permiso tiene validez durante UN AÑO. 
Base Legal: Ordenanza 0186, R.O. 401 del 21 de noviembre del 2006. 
Dirección: Administración Zonal correspondiente 
Teléfonos: Administración Zonal correspondiente 
PUBLICIDAD EXTERIOR 
Se encuentra publicado en el Registro Oficial No. 401 del 21 de noviembre del 2006, la Ordenanza 
Metropolitana No. 0186 que sustituye el Capítulo I “De la publicidad exterior”, del Título III “De 
los rótulos y carteles” del Libro Segundo del Código Municipal, que fue anteriormente sustituido 
por la Ordenanza Metropolitana No. 096. 
* La publicidad exterior puede realizarse a través de los siguientes medios: 
PUBLICIDAD EXTERIOR FIJA: La que se realiza mediante carteles o pancartas, letreros 
electrónicos, lonas, murales, paletas, pantallas, rótulos, traslúcidos, tótems, vallas y en general todo 
tipo de anuncios publicitarios que se implanten de manera temporal o permanente en espacios 
privados, públicos o de servicio general. 
 
PUBLICIDAD EXTERIOR MÓVIL: La que se realiza mediante elementos publicitarios 
instalados en medios de transporte tales como vehículos terrestres, aviones, globos aerostáticos o 
similares, y otros medios con movimiento por acción mecánica, eléctrica o de otra fuente. En los 
medios de transporte terrestre, pueden realizarse a través de pintura, paneles y materiales o 
elementos adheridos a la carrocería. 
* La señalización informativa turística, se sujetará a la ubicación, diseño, dimensiones y alturas 
aprobadas en el informe técnico emitido por la Empresa Metropolitana de Servicios y 
Administración del Transporte EMSAT, de acuerdo al Manual de Señalización vigente y los que 
posteriormente se aprueben por los organismos competentes. Esta deberá ser autorizada por el 






COMPETENCIA PARA EMITIR LA LICENCIA DE PUBLICIDAD EXTERIOR 
 La licencia para la instalación de publicidad exterior fija será emitida por la Administración 
Zonal de la respectiva jurisdicción. 
 La licencia para publicidad exterior móvil será emitida por la EMSAT. 
 
REQUISITOS PARA LA AUTORIZACIÓN DE LA PUBLICIDAD EXTERIOR 
1.- Para la instalación de señalización informativa turística, información ciudadana en 
general y Mobiliario Urbano Turístico: 
 
Para la instalación de señalización informativa turística, información ciudadana en general y 
mobiliario urbano, el interesado presentará: 
a. Solicitud dirigida al Alcalde Metropolitano de Quito; 
b. Croquis del lugar en el que se instalará y fotografía actual del lugar; 
c. Informe técnico favorable emitido por la EMSAT, de que el diseño del elemento cumple con 
la normativa; 
d. Informe técnico favorable de la Empresa Metropolitana de Desarrollo Urbano respecto de 
que la publicidad a ser instalada no afecta proyecto municipal alguno; 
e. Informe técnico favorable de la Administración Zonal respectiva de que la publicidad a 
instalarse se ajusta al máximo de dimensiones permitidas por la ordenanza y cumple con la 
distancia mínima entre vallas, entre carteleras o entre vallas y carteleras publicitarias. 
f. Informe de la Administración Zonal, de las garantías que debe rendir el administrado por el 
cumplimiento de la obligación de desmontar la publicidad, fenecido el término de la licencia 
o por haberse dispuesto su revocatoria; 
g. Forma de pago o compensación de la regalía por el uso del espacio público, garantía por 
cumplimiento de las obligaciones adquiridas y seguro por daños a terceros; 
h. El compromiso de mantenimiento del área de implantación y el área circundante en el radio 
de seis metros y el desmontaje de la publicidad y la totalidad de los elementos constitutivos 
del medio publicitario al vencimiento del plazo del permiso o de su revocatoria; e, 
i. La certificación conferida por la Tesorería Municipal, de que el interesado no adeuda valores 
en concepto de multas, garantías, o regalías de publicidad. 
 
2.- Instalación de señalización informativa de tránsito o turística. 
Para la obtención de la licencia de señalización informativa de tránsito o turística el interesado 
presentará: 
a. Solicitud dirigida al Alcalde Metropolitano de Quito; 





c. Informe técnico favorable emitido por la EMSAT, de que el diseño de la publicidad cumple 
con la normativa; 
d. Informe técnico favorable de la Empresa Metropolitana de Desarrollo Urbano, que la 
información a ser instalada no afecta ningún proyecto municipal; y, 
e. La certificación conferida por la Tesorería Municipal, de que el interesado no adeuda valores 
en concepto de multas, garantías, o regalías de publicidad. 
 
3.- Requisitos para autorizaciones concedidas por las Administraciones Zonales: 
Para obtener la autorización para la publicidad exterior fija en espacios privados y/o de servicio 
general se requerirá: 
a. Solicitud dirigida al Administrador Zonal respectivo, señalando que la publicidad cumple 
con la normativa; 
b. Croquis del predio en el que se instalará el medio publicitario y fotografía actual del lugar; 
c. Autorización escrita del propietario del inmueble, con reconocimiento de firmas efectuado 
por autoridad competente, en el que se vaya a realizar la instalación; en caso de propiedad 
horizontal, la autorización notariada de todos los copropietarios del inmueble (100% de las 
alícuotas); 
d. Copia de la carta de pago del impuesto predial del año correspondiente a la solicitud del 
inmueble en el cual se va a instalar el medio publicitario; 
e. Patente actualizada del solicitante; 
f. En el caso de vallas, o tótems con altura igual o superior a 6 m., informe técnico suscrito por 
un ingeniero que garantice la estabilidad de la estructura de sustentación; 
g. Pago de la regalía por instalación de la publicidad exterior fija, compromiso y garantía por 
cumplimiento de la obligación de desmontar la publicidad, una vez fenecido el término de la 
licencia o en caso de haberse dispuesto la revocatoria de la misma, así como el seguro por 
daños a terceros; y, 
h. El compromiso de desmontar la publicidad y la totalidad de los elementos constitutivos del 
medio publicitario, al vencimiento del plazo de la licencia o en caso de haberse dispuesto la 
revocatoria de la misma y la restitución completa de la acera o parterre, respectivo. No podrá 
dejarse elemento de naturaleza alguna sobre el piso en el que estuvo instalado el medio. 
 
4.- Para la autorización de publicidad exterior fija, con fines de dotación de mobiliario 
urbano, a instalarse en el espacio público del Distrito Metropolitano, se requerirá: 
a. Solicitud dirigida al Alcalde Metropolitano de Quito; 
b. Resumen ejecutivo, texto y gráfico que explique el mobiliario urbano y los medios de 
publicidad exterior propuestos, la ubicación exacta de su instalación, el diseño de la 





formas de pago o compensación de las regalías por el uso del espacio público, plazos y 
dirección para notificaciones al interesado; y, 
c. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito se reserva el derecho, por los mecanismos 
que estime pertinente, de obtener otras ofertas tendientes al mejoramiento de las condiciones 
propuestas por el primer interesado, en un plazo máximo de sesenta días calendario. Luego 
de terminado el plazo indicado, el Municipio notificará al interesado su aceptación o no. 
 
VIGENCIA DE LA LICENCIA DE INSTALACIÓN DE PUBLICIDAD 
Toda licencia de instalación de publicidad fija autoriza la implantación de la misma y tiene 
vigencia de hasta UN AÑO contado a partir de su concesión. 
* El titular de la licencia de instalación hará constar en la parte inferior izquierda del medio 
publicitario, el número del permiso y su fecha de vencimiento. 
 
INFRACCIONES 
En esta ordenanza, además se regulan las INFRACCIONES y SANCIONES, que serán juzgadas 
y sancionadas por las COMISARÍAS METROPOLITANAS DE PUBLICIDAD EXTERIOR, 
con jurisdicción en cada una de las zonas administrativas existentes. 
¿CUÁNTO DEMORA EL TRÁMITE? 
Ocho días laborables. 




Obligación: Pagar este permiso anualmente los propietarios de establecimientos comerciales. 
Plazo: hasta 31 de marzo de cada año, establecimientos turísticos (Ventanilla Única) 
 
 CONTRIBUCIÓN 1 X MIL A LOS ACTIVOS FIJOS (FMPTE) 
 
Obligación: Pagar mediante depósito en cuentas corrientes del Fondo Mixto de Promoción 
Turística, la contribución del 1 por mil a los activos fijos. 
Plazo: hasta el 31 de julio de cada año. 
Base Legal: Ley de Turismo, artículos 39 y 40. 
Dirección: Ministerio de Turismo: Av. Eloy Alfaro N32-300 y Carlos Tobar. 






Según la Ley de Turismo, en su Art. 39 y 40 se establece que para la promoción del turismo interno 
y receptivo del Ecuador, continuará funcionando el Fondo de Promoción Turística del Ecuador, 
cuyo patrimonio autónomo contará con algunos ingresos, entre ellos: 
a) La contribución del uno por mil sobre el valor de los activos fijos que deberán pagar 
anualmente TODOS los establecimientos prestadores de servicios al turismo. 
 
* SUJETOS OBLIGADOS AL PAGO 
Están obligados a realizar este pago todos los prestadores de servicios turísticos que cuenten o no 
con registro y Licencia Única Anual de Funcionamiento actualizados para la prestación de 
servicios turísticos; es decir, contribuyentes que explotan establecimientos de alojamiento, 
alimentos y bebidas, agencias de viajes, transportes (aéreos, terrestres, acuáticos y rentadores de 
autos) y establecimientos de animación y entretenimiento. 
 
¿DÓNDE SE PAGA? 
Mediante depósito en las cuentas corrientes del Fondo Mixto de Promoción Turística del Ecuador 
FMPTE 
1. Banco del Pichincha, Cta. Cte. No. 3056328804, a nombre de: FIDEICOMISO Fondo Mixto 
de Promoción Turística. 
2. Banco del Pacífico, Cta. Cte. No. 5750415, a nombre de: FIDEICOMISO Fondo Mixto de 
Promoción Turística. 
 
¿CÓMO SE CALCULA? 
 
PARA LOS CONTRIBUYENTES SUJETOS A LA DECLARACION Y AL PAGO DEL 
IMPUESTO A LA RENTA 
1. PERSONAS JURÍDICAS 
Del monto total de activos fijos (tangibles e intangibles) del contribuyente que consta en el 
Casillero 369 del Formulario 101 “Declaración del Impuesto a la Renta - Sociedades” se calcula el 
1xMil; y, no se practican deducciones. El valor total así calculado se paga con el relleno de los 
formularios provistos por el Ministerio de Turismo y el depósito en el Banco. 
 
2. PERSONAS NATURALES 
Del monto total de activos fijos (tangibles e intangibles) del contribuyente que consta en el 
Casillero 333 del Formulario 102 “Declaración del Impuesto a la Renta – Personas Naturales” se 
calcula el 1xMil; y, no se practican deducciones. El valor total así calculado se paga con el relleno 






PARA LOS CONTRIBUYENTES NO SUJETOS A DECLARACION Y PAGO DEL 
IMPUESTO A LA RENTA 
El Contribuyente en el formulario provisto por el Ministerio de Turismo realiza la declaración del 
monto total de sus activos (fijos y corrientes) y se calcula el uno por mil; y, no se practican 
deducciones. El valor total así calculado se paga con el relleno de los formularios provistos por el 
Ministerio de Turismo y el depósito en el Banco 
MULTA 
La multa aplicable será del 3% del monto de la contribución, por mes o fracción de mes vencido. 
INTERESES 
De conformidad con lo dispuesto en el Art. 20 del Código Tributario a partir del día siguiente a la 
fecha de vencimiento (1 de mayo de cada año) se debe calcular y pagar un interés calculado a la 
tasa 1.1 veces la tasa activa referencial del Banco Central para 30 días. 
Los intereses se calculan por mes y fracción de mes y no se hace una liquidación por días. 
FORMULARIOS 
Los formularios se encuentran disponibles en las oficinas de Gerencia de Recursos Turísticos del 
Ministerio de Turismo y en la página web www.turismo.gov.ec y además en las oficinas de los 
Municipios descentralizados. 
CONSULTAS 
Las consultas sobre cualquier aspecto de interés de los usuarios podrán ser atendidas directamente 
en cualquiera de las oficinas del Ministerio de Turismo, de las Cámaras Provinciales de Turismo o 
mediante consultas a cualquiera de los siguientes correos electrónicos: wtapia@turismo.gov.ec o 
legal@captur.com, legal2@captur.com. 
 
 CONTRIBUCIÓN 1 X MIL ACTIVOS REALES 
 
Obligación: Pagar contribución a la Superintendencia de Compañías (1 por mil a los activos 
reales) al año de funcionamiento. 
Plazo: hasta el 30 de septiembre de cada año 
Base legal: Ley de Compañías (Arts. 449. 450 y 451) 
Requisitos: Luego de que los títulos de crédito han sido repartidos a los establecimientos sujetos al 
control de la Superintendencia de Compañías, éstos deben depositar el valor que haya sido 
determinado, en las cuentas designadas por esta entidad. 
Las compañías contribuyentes remitirán a la Superintendencia de Compañías el comprobante de 
depósito. 






Art. 449.- Los fondos para atender a los gastos de la Superintendencia de Compañías se obtendrán 
por contribuciones señaladas por el Superintendente. Estas contribuciones se fijarán anualmente, 
antes del primero de agosto, y se impondrán sobre las diferentes compañías sujetas a su vigilancia, 
en relación a los correspondientes activos reales. 
 Si la compañía obligada a la contribución no hubiere remitido el balance, la 
Superintendencia podrá emitir un título de crédito provisional. 
 La contribución anual de cada compañía no excederá del uno por mil de sus activos reales, 
de acuerdo con las normas que dicte el Superintendente de Compañías. 
 Fijada la contribución, el Superintendente notificará con los títulos de crédito a las 
compañías para que la depositen en los bancos privados o estatales que estén debidamente 
autorizados, hasta el treinta de septiembre de cada año. 
 Las compañías que hubieren pagado por lo menos el cincuenta por ciento de la contribución 
podrán solicitar al Superintendente autorización para pagar la segunda cuota hasta el treinta y 
uno de diciembre del mismo año. 
 El banco designado para depósitos recibirá las contribuciones de las compañías y las 
acreditará en una cuenta denominada "Superintendencia de Compañías" y remitirá al Banco 
Central del Ecuador, el que acreditará en la cuenta asignada a la "Superintendencia de 
Compañías". 
 En caso de mora en el pago de contribuciones, las compañías pagarán el máximo interés 
convencional permitido de acuerdo con la Ley. 
 La exoneración de impuestos, tasas y cualesquiera otros gravámenes preceptuados por leyes 
especiales no comprenderá a las contribuciones a que se refiere este artículo. 
 
 PRESENTAR BALANCES 
 
Obligación: Presentar a la Superintendencia de Compañías Balance Anual, estado de Pérdidas y 
Ganancias; memorias e informes de los administradores y de organismos de vigilancia; nómina de 
los administradores, representantes regales y socios o accionistas. 
Plazo: hasta el 30 de abril de cada año 
Base legal: Ley de Compañías (Art. 20), Reglamento que establece la información y documentos 
que están obligados a remitir a la Superintendencia de Compañías, las sociedades sujetas a su 
vigilancia y control. 
Las compañías sujetas a control de la Superintendencia de Compañías deben remitir a esta entidad, 








a) Estados financieros: de situación (balance general anual) y de resultados (pérdidas y 
ganancias), debidamente suscritos por el representante legal y el contador; 
b) Informe o memoria presentado por el representante legal, a la junta general de accionistas o 
socios que conoció y adoptó resoluciones sobre los estados financieros; 
c) Informe de los comisarios o del consejo de vigilancia presentados a la junta general de 
accionistas o de socios que conoció y adoptó resoluciones sobre los estados financieros; 
d) Informe de auditoría externa, si en función del monto total de activos del ejercicio 
económico anterior están obligados a contratarla, de acuerdo a las resoluciones emitidas por 
esta Superintendencia; 
e) Nómina de administradores o representantes legales; 
f) Nómina de accionistas o socios inscritos en el libro de acciones y accionistas o 
participaciones y socios, a la fecha de cierre de los estados financieros; y, 
g) Los demás datos que se establecen en este reglamento. 
Las compañías de responsabilidad limitada, cuyos activos totales sean inferiores a cuatrocientos 
dólares, remitirán los documentos señalados en el artículo anterior, con excepción de los 
mencionados en los literales b), c) y d). 
Los estados financieros y la nómina de accionistas o socios serán presentados en los formularios 
únicos proporcionados por el Servicio de Rentas Internas. 
El balance general anual y el estado de la cuenta de pérdidas y ganancias estarán aprobados por la 
junta general de socios o accionistas, según el caso; dichos documentos, deben estar firmados por 
las personas que determine el reglamento y se presentarán en la forma que señale la 
Superintendencia. 
 
 IMPUESTO A LOS ACTIVOS TOTALES (1,5 X MIL) 
 
Obligación: Es un comprobante de pago emitido por la Administración Zonal correspondiente por 
la cancelación del impuesto sobre los activos totales que se gravan a todos los comerciantes, 
industriales y a todas las personas naturales o jurídicas que ejerzan actividades económicas y estén 
obligadas a llevar contabilidad según el SRI. 
Plazo: El impuesto deberá pagarse cuando le corresponda de acuerdo a la declaración del impuesto 
a la Renta, establecida en función del noveno dígito del RUC. 
Base Legal: Ley de Régimen Municipal 
Dirección: Administración Zonal correspondiente 
Teléfonos: Administración Zonal correspondiente 
REQUISITOS: 





Dirigirse a: Ventanilla de patentes y 1.5 x 1000 (primer piso) 
o Formulario de declaración del impuesto del 1.5 x1000, sobre activos totales. Se lo puede 
adquirir en Recaudaciones. 
o Los balances y declaraciones en original y copia presentados en la Superintendencia de 
Compañías y/o Ministerio de Finanzas. 
o Copia del RUC actualizado 
o Copia de la cédula de ciudadanía del Representante Legal 
o Copia del carné del contador actualizado 
o Copia de la Carta de pago del 1.5 x 1000, del año anterior y de la patente 
o Copia de la papeleta de votación. (últimas elecciones) 
* Municipio Administración Zona Centro 
(Chile y Venezuela, balcón de atención al cliente, planta baja) 
Dirigirse a: Balcón de atención al cliente 
o Formulario de declaración del 1.5 x 1000 ($ 0,40) 
o Balance de la Superintendencia de Compañías (original y copia) 
o Copia carnet actualizado (contador) 
o RUC actualizado (original y copia) 
o Cédula de Identidad del Representante Legal (original y copia) 
o Papeleta de votación del Representante Legal (original y copia) 
o Copa de la carta de pago de Patente Municipal y 1.5 x 1000 del último año 
 
 IMPUESTO PREDIAL 
 
Obligación: Pagar este impuesto anualmente los propietarios de inmuebles. 
Plazo: de enero a junio hay una rebaja del 10% vencido este plazo hay un recargo del 2% hasta 
diciembre. 
Base Legal: Ley de Régimen Municipal 
* Los contribuyentes NO podrán acercarse a la oficina que funcionaba en la planta baja del Palacio 
Municipal, pero se habilitaron 775 ventanillas en los bancos Pacífico, Pichincha, Produbanco, 
Bolivariano, Machala, Guayaquil, Internacional, las agencias de Servipagos y en las ventanillas de 
recaudaciones de las ocho Administraciones Zonales. 
o NORTE: Amazonas 4235 y Pereira. 
o CENTRO: Venezuela y Espejo esq. 
o ELOY ALFARO: Alonso de Angulo y Cap. Chiriboga 
o LA DELICIA: De la Prensa N66-101 y Ramón Chiriboga. 
o TUMBACO: Juan Montalvo e Interoceánica. 





o QUITUMBE: Quitumbe N-268 y Cóndor. 
o CALDERÓN: Capitán Giovanni Calles y Luis Vaccari. 
El horario de atención es de 08H00 a 18H00 ininterrumpidamente. Para mayor información sobre 
el impuesto predial, consulte la página web del Municipio www.quito.gov.ec. 
 
 DERECHOS AUTORES Y COMPOSITORES 
 
Obligación: Pagar a SAYCE derechos por difusión pública de música. 
Plazo: hasta el 30 de abril (con descuento – Convenio FENACAPTUR) 
Base Legal: Ley de Propiedad Intelectual; Pliego Tarifario: Res 009 (R.O. 290 de 22/03/01) 
Dirección: Av. 10 de Agosto y Río Coca 
Teléfonos: 2462638 y 2243083 
Mail: www.sayce.com.ec 
La Sociedad de Autores y Compositores Ecuatorianos “S.A.Y.C.E.”, es una entidad de gestión 
colectiva, de derecho privado, con finalidad social; cuyo deber primordial es preservar los derechos 
morales y administrar los derechos económicos resultantes de la utilización pública de las obras de 
autores nacionales y/o extranjeros a los que representa. 
 
Son atribuciones de la SAYCE, entre otras: 
o Recaudar los derechos económicos o regalías correspondientes al autor, compositor y 
titulares del derecho conexo que hubieren confiado su administración, producto de la 
reproducción; distribución pública; importación; traducción, arreglo o transformación; y, 
comunicación pública de las obras nacionales y extranjeras. 
o Establecer las tarifas relativas a las licencias de uso sobre las obras o producciones que 
conformen su repertorio. Tarifas que serán publicadas en el Registro Oficial por disposición 
de la Dirección Nacional de Derechos de Autor. 
o Celebrar acorde con la Ley, convenios con organizaciones de usuarios y/o sociedades de 
gestión colectiva de autores, compositores, artistas y en general con personas jurídicas que 
representen a autores, intérpretes o ejecutantes de obras de interés público nacionales e 
internacionales de manera bilateral o multilateral, contratos que establezcan tarifas sobre los 
derechos patrimoniales de autor y conexos. 
 
El pliego tarifario de SAYCE establece, dentro de los derechos económicos (patrimoniales) de los 
derechos de autor, la cuantía mínima legal a pagarse por la explotación de obras que conforman su 







 REPORTES DE HUESPEDES 
 
Base Legal: Código Penal 
Plazo: Diario 
Requisitos: Cada establecimiento de alojamiento tiene la obligación de elaborar diariamente el 
reporte de huéspedes, en el formato diseñado por los mismos, que en lo esencial debe contener: 
o Nombre del huésped 
o Cédula de Ciudadanía, Identidad o Número de Pasaporte 
o Habitación número 
o Nacionalidad 




o Fecha de Ingreso 
o Fecha de Salida. 
Obligación: Remitir reporte de huéspedes a las siguientes instituciones: 
o Intendencia General de Policía 
o Dirección Provincial de Salud 
o Jefatura Provincial de Migración – Departamento de Control Migratorio. 
o Dirección Nacional de Investigación 
o Seguridad Pública Policía Nacional del Ecuador – Oficina Central Nacional de la 
INTERPOL. 
 
 IMPUESTO POR ESPECTÁCULOS PUBLICOS 
Obligación: Obtener el permiso para la realización de espectáculos a desarrollarse en el DMQ. 
Plazo: obtención cuando se va a realizar el espectáculo. 
Base Legal: Ordenanza 
Dirección: Administración Zona Centro 
Teléfonos: 2287416 
Dirigirse a: Eco. Iván Cerón 
REQUISITOS: 
o Calificación por parte de la Dirección Metropolitana de Educación 
o Designación de la imprenta donde se van a imprimir los boletos (imprentas que son 
calificadas por el Municipio. 





o El Municipio calcula el número de asistentes (cortesía, siempre el 7% de entradas). 
o El Municipio calcula una garantía (póliza o cheque certificado) 
o Una vez realizado el espectáculo se entregan los boletos no vendidos al Municipio a fin de 
realizar el cruce de información respectivo y sobre estos datos se calcula el impuesto. 
o Formulario de determinación de impuesto a los espectáculos públicos. 
El impuesto se calcula en base de los boletos vendidos. 
- Para la obtención de la Calificación por parte de la Dirección Metropolitana de Educación se 
requiere: 
Dirigirse a: Magdalena Castro segundo piso de la Dirección Metropolitana de Educación ubicada 
en la Mejía OE266 y Guayaquil. 
• Inscribirse como promotores y organizadores de eventos, adjuntar los siguientes documentos: 
(R.O. No. 408 del 27 de agosto de 2004) 
 
* Personas Naturales 
 Copia del RUC 
 Copia de la Cédula de Identidad y papeleta de votación 
 Certificado de no encontrarse en mora con el Municipio del DMQ. 
 Patente Municipal 
 Certificado de la contraloría 
* Personas Jurídicas 
 Copia de la escritura de constitución de compañía 
 Copia del nombramiento del Representante Legal 
 Copia del Registro o inscripción en la Cámara de la Producción correspondiente. 
 Declaración y comprobante de pago del 1.5 x 1000 sobre activos totales 
Para autorización del espectáculo se requiere: 
o Oficio dirigido al Dr. Augusto Avendaño Director Metropolitano de Educación; solicitar 
autorización señalando fecha, hora, precios de las entradas; a esta solicitud adjuntar el 
número de registro: Licencia Anual del año en curso. 
o Contrato del local donde se va a realizar el evento. 
o Contrato de los artistas 
o Contrato del equipo de amplificación, luces y sonidos 
o Autorización de la Policía Nacional, Cruz Roja o Defensa civil; y, Bomberos. 








 LICENCIA AMBIENTAL: Registro / Reportes / Auditorias / Certificado (solo Quito) 
Base legal: Ordenanza Metropolitana 146 “Del Medio Ambiente “. Capítulo VI: De la Prevención 
y Control de Contaminación Ambiental” 
Certificado Ambiental para Auditorías Ambientales 
Trámite: Una vez aprobada la Auditoría Ambiental, por las Entidades de Seguimiento, la 
Dirección Metropolitana de Medio Ambiente emitirá la Orden de Pago por concepto del 
Certificado Ambiental. 
Con la presentación de la copia del Comprobante de Pago de esta tasa, la Dirección Metropolitana 
de Medio Ambiente emitirá el Certificado Ambiental correspondiente, el cual es válido por dos 
años. 
Sujetos: Hoteles de 5* y 4* 
Obligación: Tramitar el Certificado Ambiental en la Dirección Metropolitana de 
Medio Ambiente del Municipio de Quito y cancelar 0,5 RBUM en la Administración Zonal 
respectiva 
Sanción: Por no obtener el Certificado Ambiental > 10 RBUM (Remuneraciones Básicas 
Unificadas Mínimas) Art II.382.30 literal a) 
Auditoría Ambiental de Cumplimiento 
Plazo: Un año después de haber presentado la Auditoría Ambiental y posteriormente cada dos 
años. 
Sujetos: Hoteles de 5* y 4* 
Obligación: Realizar Auditoria Ambiental de Cumplimiento 
Sanción: Por no presentar Auditoría Ambiental de Cumplimiento > 20 RBUM (Remuneraciones 
Básicas Unificadas Mínimas) 
CASINOS 
Es necesario recordar que los casinos SOLAMENTE pueden operar en hoteles. 
En razón de sus instalaciones y servicios, los casinos se clasifican en las siguientes categorías: 
- De lujo: Son casinos ubicados dentro de las instalaciones de un hotel clasificado por el Ministerio 
de Turismo en esa misma categoría y deben contar con un mínimo de tres juegos internacionales.  
- De primera categoría: Son casinos ubicados dentro de hoteles clasificados por el Ministerio de 
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